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1 Algemene beschouwingen 
 
Inleiding 
Met plezier presenteren wij u ons jaarverslag 2016. Voor Wonen Midden-Delfland was 2016 een bijzonder 
jaar. In mei vond een bestuurswisseling plaats. De vorige bestuurder, Ab Abbinga, ging met pensioen en ik 
nam de functie van hem over. Een prachtig, maar hectisch moment om in te stappen, want het jaar 2016 
stond voor een belangrijk deel in het teken van de implementatie van de Woningwet. 
 
Prestatieafspraken 
In 2016 maakten we voor het eerst met 2 andere partijen prestatieafspraken. Aan dit zogeheten tripartiet 
overleg nemen de huurdersverenigingen, gemeente en corporatie deel. In december ondertekenden wij 
onze prestatieafspraken.  
 
Ontwerpvoorstel 
De Woningwet schrijft voor dat activiteiten die met staatssteun worden verricht (daeb) worden 
gescheiden van activiteiten waarvoor geen staatssteun beschikbaar wordt gesteld (niet-daeb). Wonen 
Midden-Delfland kiest voor een administratieve scheiding. De voornaamste redenen voor een 
administratieve splitsing zijn: het beperken van de administratieve lastendruk en het vergroten van de 
focus op de kerntaken. Aan de gemeente, huurdersverenigingen en huurders van maatschappelijk 
onroerend goed hebben we een zienswijze op het ontwerpvoorstel gevraagd. Zij hebben allemaal een 
positieve zienswijze gegeven. 
 
Beleid 
Zo’n belangrijk besluit als het splitsen van het daeb en niet-daeb bezit kon natuurlijk niet op zichzelf 
staan. Om die reden schreven wij in de zomer van 2016 een nieuw beknopt koersplan Wonen Midden-
Delfland 2016 – 2017. Dit is een korte versie van ons ondernemingsplan in wording. De missie en visie die 
we hierin beschrijven, geeft richting aan onze activiteiten in het komende anderhalf jaar. Ook hebben we 
ons strategisch voorraadbeleid en ons huur- en verkoopbeleid herijkt. In het najaar van 2016 stopten we 
met het verkopen van woningen. 
 
We vinden het belangrijk de woonlasten van onze huurders zo laag mogelijk te houden en een bijdrage 
aan een duurzame samenleving te leveren. We stelden ons nieuwe  energiebeleid in september 2016 vast 
en daarna begonnen we meteen met het isoleren van een deel van de woningen en het plaatsen van 
zonnepanelen. Het is onze ambitie om eind 2020 een gemiddeld energielabel B te hebben voor ons hele 
bezit.  
 
Om ons nieuwe beleid vast te stellen, hebben wij veel overleg gevoerd met onze twee 
huurdersverenigingen. Zij hebben ons van input voorzien en goed meegedacht. Op de nieuwe 
beleidsstukken hebben zij zienswijzen gegeven. Tijdens een thema-avond in september met raadsleden, 
wethouders, ambtenaren, huurdersverenigingen en andere belanghouders deelden wij onze nieuwe 
koers en het gewijzigde beleid. 
 
Statuten 
Als onderdeel van de Woningwet moesten wij in 2016 de statuten wijzigen. De nieuwe statuten van 
Wonen Midden-Delfland legden we in een notariële akte vast. Naast nieuwe statuten stelden we onder 
meer een financieel reglement voor beleid en beheer, een treasury- en beleggingsstatuut en een 
investeringsstatuut vast. 
 
Nieuwbouw 
In Maasland is het nieuwe gezondheidscentrum geopend. Daar werken twaalf zorgverleners samen in één 
mooi gebouw. Dat hebben we samen met het Groene Kruis gerealiseerd. In Den Hoorn en Schipluiden 
leverden we in het laatste kwartaal van 2016 in totaal 29 eengezinswoningen op.  
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Marktwaarde 
Winst of verlies werd in voorgaande jaren altijd berekend op basis van de historische kostprijs van onze 
woningen. Dat is de prijs die voor een woning betaald werd toen deze werd gebouwd of gekocht. Dit jaar 
hanteren  we voor het eerst  de actuele waarde van ons vastgoed (marktwaarde in verhuurde staat)  als 
uitgangspunt. Deze andere berekeningswijze laat een flinke stijging zien van het eigen vermogen van  
€ 77,5 miljoen. In werkelijkheid levert dit ons geen extra kasgeld op zolang wij die waarde niet verzilveren 
door bijvoorbeeld woningen te verkopen. En verkopen doen we niet, omdat er veel vraag is naar sociale 
huurwoningen. Wij willen zoveel mogelijk mensen met een klein budget goede en betaalbare huisvesting 
bieden. 
 
Beoordeling 
In de jaarlijkse Aedes-benchmark kwamen wij weer naar voren als een corporatie met lage bedrijfslasten 
en met een gemiddelde huurderstevredenheid. Ook in 2016 haalden wij weer het KWH-Huurlabel en daar 
zijn we trots op. 
 
Vooruitblik 
Wet- en regelgeving is gewijzigd en de maatschappij en de woningmarkt zijn veranderd. Daardoor sloot 
ons ondernemingsplan ‘Op de kern gericht’ uit 2012 niet meer aan op de actuele ontwikkelingen in de 
sector en (belangrijker) de lokale behoeften. In 2017 werken we onze nieuwe koers uit, waarin we onze 
missie, visie en doelstellingen benoemen. Daarvoor nemen we de tijd. Ook willen we onze belanghouders 
– de gemeente, onze huurdersverenigingen en sociale partners – er nauw bij betrekken.  
 
D. Pieters directeur-bestuurder 
Maasland, mei 2017  
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2 Bestuursverslag 

 
Gegevens stichting 
 
Naam van de toegelaten instelling  Wonen Midden-Delfland 
Gemeente     Midden-Delfland 
Adres, postcode                              Langetaam 4, 3155 TG 
E-mailadres     info@wonen-middendelfland.nl 
Website      www.wonen-middendelfland.nl 
Datum van oprichting van de stichting           05-11-1919  
Nummer van de inschrijving    
bij de Kamer van Koophandel 
en Fabrieken Haaglanden                       27212813             
 
Algemeen 
Wonen Midden-Delfland is een corporatie die voortkomt uit Woningstichting St. Willibrordus te 
Schipluiden (opgericht op 5 november 1919 als woningbouwvereniging en op 6 maart 1995 omgezet in 
een stichting) en de Algemene Woningstichting Maasland (opgericht op 3 september 1969). Wonen 
Midden-Delfland is een toegelaten instelling als geregeld in artikel 19 van de Woningwet, overeenkomstig 
het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (BTIV) juni 2015. 
 
De organisatie van Wonen Midden-Delfland bestond eind 2016 uit de Raad van Commissarissen, het 
bestuur en de werkorganisatie. Voor de Raad van Commissarissen en het bestuur is een reglement van 
toepassing. 
 
Raad van Commissarissen  
Begin 2016 bestond de Raad van Commissarissen (RvC) uit vijf leden. Zij worden benoemd door de RvC 
voor een periode van vier jaar en kunnen maximaal één keer worden herbenoemd. Huurders van de 
woningstichting hebben het recht een voordracht te doen voor twee zetels in de RvC. In 2016 traden er 
geen leden af en liepen de zittingstermijnen door.  
 
Bestuur 
Het bestuur van Wonen Midden-Delfland wordt sinds 1 mei 2016 gevormd door mevrouw D. Pieters. De 
eerste vier maanden van 2016 was de heer A. Abbinga de bestuurder. 
 
Werkorganisatie 
Op 31 december 2016 telde Wonen Midden-Delfland achttien medewerkers met in totaal 14,15 fte. 
 

 Aantal 
medewerkers 

Bezetting in fte 

Directie   1 1,00 

Managementassistente  1 0,88 

Woondiensten  8 5,94 

Financiën  3 2,11 

Technische dienst  4 4,00 

Huishoudelijke dienst  
 

1 0,22 

Totaal 18 14,15 

Voor de medewerkers van Wonen Midden-Delfland is een ziekteverzuimverzekering afgesloten bij 
Nationale Nederlanden met een wachttijd van 30 dagen. De Care Group ondersteunt ons bij de 
verzuimbegeleiding. 
 

mailto:info@wonen-middendelfland.nl
http://www.wonen-middendelfland.nl/
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In 2016 bedroeg het ziekteverzuim 0,4%. Een daling ten opzichte van 2015, toen het op 2,4% lag. 
Alle pensioenzaken zijn ondergebracht bij het SPW (Cordares). Voor alle medewerkers is de CAO 
Woondiensten van toepassing.  
 
Persoonlijk investeren 
Om de kwaliteiten van onze medewerkers maximaal te benutten, vinden we het belangrijk te investeren 
in hun ontwikkeling. In 2016 volgde een aantal medewerkers individueel verschillende opleidingen en 
cursussen.  
 
Communicatie 
We informeren onze huurders via een digitale nieuwsbrief over de activiteiten van Wonen Midden-
Delfland. Eenmaal per jaar ontvangen de huurders een uitgave per post met informatie over de jaarlijkse 
huuraanpassing per 1 juli. Daarnaast brengen we hen met brieven op de hoogte van belangrijke zaken, 
zoals de jaarlijkse huuraanpassing, de servicekostenafrekening en onderhoudswerkzaamheden. Huurders 
en woningzoekenden kunnen informatie vinden op onze website, www.wonen-middendelfland.nl. In 
2016 voerden we regelmatig overleg met onze stakeholders en organiseerden we een themabijeenkomst. 
Onze stakeholders zijn onder meer de gemeente, zorginstanties en huurdersverenigingen.  
 
Sociale media 
Net als in 2015 maakten we in 2016 gebruik van Twitter en Facebook om onze huurders en stakeholders 
te informeren. In het volgende jaar willen we sociale media nog actiever inzetten.  
 
Kwaliteitscentrum Woningcorporaties Huursector 
Ook in 2016 lieten we de  kwaliteit van onze dienstverlening meten door Kwaliteitscentrum 
Woningcorporaties Huursector (KWH). Huurders kregen een enquête toegestuurd of werden telefonisch 
benaderd met vragen over onder meer onze dienstverlening, de afhandeling van reparaties, 
klachtenafhandeling en klantenbenadering. De uitkomsten helpen ons om verbeteringen aan te brengen 
in onze dienstverlening. Enkele KWH-elementen maken deel uit van de Aedes-benchmark. In 2016 
haalden we het keurmerk KWH-Huurlabel. Onze scores: 
 

 contact: 8,0 

 woning zoeken: 7,5 

 nieuwe woning: 7,7 

 huur opzeggen: 7,6 

 reparaties: 8,0 

 onderhoud: 7,5 
 
Ondernemingsraad 
De ondernemingsraad (OR) en de directeur-bestuurder bespraken in 2016 onder meer de volgende zaken: 
de statutenwijziging, uitkomsten van het arbo-onderzoek, werkdruk, werkkostenregeling en de 
samenwerking met Publiek.nl. Eenmaal per jaar wisselt de OR informatie uit met de Raad van 
Commissarissen van Wonen Midden-Delfland. 
 
Toekomst en beleidskeuzes 
Voor de investeringen waartoe we in 2016 besloten, verwijzen we naar de paragraaf ‘Ontwikkeling en  
realisatie nieuwbouw’. Onze toekomstige financieringsbehoefte stelden we vast op basis van ons jaarplan.
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Verklaring van het bestuur 
 
Het bestuur van Wonen Midden-Delfland verklaart dat alle uitgaven zijn gedaan in het belang van de  
volkshuisvesting. 
 
Het bestuur van Wonen Midden-Delfland verklaart dat de samenstellers bij het opmaken van het 
jaarverslag en de jaarrekening rekening hebben gehouden met alle bekende feiten en omstandigheden 
die van belang zijn voor het inzicht in het jaarverslag en de jaarrekening. Dit houdt in dat zij op 
toereikende wijze in overeenstemming met de voor onze organisatie geldende 
verslaggevingsvoorschriften en voor zover van belang in de jaarrekening de volgende zaken tot 
uitdrukking hebben gebracht: 

 
1. alle rechten en verplichtingen, waaronder voorwaardelijke en onzekere 
2. alle activa die volgens de toegepaste waarderingsgrondslagen in aanmerking komen en de 

eventuele rechten van derden daarop 
3. alle verliezen die nu al voorzienbaar zijn en verband houden met de activiteiten in het 

afgesloten boekjaar of daaraan voorafgaande boekjaren 
4. alle gegeven zekerheden en aangegane verbintenissen (zoals hypotheken, 

hypotheekverklaringen, borgstellingen, garanties en verleende opties) 
5. alle risico's uit hoofde van verplichtingen en situaties per balansdatum (zoals lopende 

rechtszaken, claims en geschillen) 
 

Dit houdt ook in dat zich na de balansdatum geen gebeurtenissen hebben voorgedaan en dat 
omstandigheden niet zodanig zijn gewijzigd, die van wezenlijke invloed zijn op de waardering van activa 
en passiva en op de toekomstige ontwikkeling van het vermogen en het saldo van baten en lasten, anders 
dan de samenstellers tot uitdrukking hebben gebracht in de jaarrekening. 
 
Het bestuur is van mening dat dit verslag een getrouw beeld geeft van het functioneren en de financiële 
positie van Wonen Midden-Delfland. 
 
Volgens ons geeft dit verslag alle reden om met vertrouwen naar de toekomst te kijken. 
 
Maasland, mei 2017 
                                                                                                                                                                                                                          
 
Leden van het bestuur 

Naam Functie Geboorte 
jaar 

Relevante nevenfuncties Werkzaam in 
deze functie 
sinds 

A. Abbinga 
(t/m 30 april 
2016) 

Directeur- 
bestuurder  
Wonen  
Midden-Delfland 

1952 Bestuurslid 
Gezondheidscentrum  
Den Hoorn 
BV/Willibrordus Beheer 
BV 
(100% dochters) 
 
Bestuurslid  
Stichting Trix, Den Haag 
 

1 april 2010   
 
 
 
 
 
 
1 september 
2015            
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Bestuurslid  
Stichting Het Ambacht, 
Den Haag 

D. Pieters 
(vanaf 1 mei 
2017) 

Directeur- 
bestuurder  
Wonen  
Midden-Delfland 

1966 DGA Savore BV 
(pensioen BV) 

24 november 
2006 

 
Permanente educatie (PE-punten) 

Naam bestuurder Aantal behaalde PE-punten in 2016 

D. Pieters 8    

Bij benoeming na 1 januari 2015 worden PE-punten naar rato vastgesteld.  
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3 Verslag van de Raad van Commissarissen 

Inleiding 
Het jaar 2016 was, net als 2015, een bijzonder en intensief jaar te noemen voor Wonen Midden-Delfland 
en daarmee ook voor de Raad van Commissarissen (RvC). Een jaar dat volop in het teken stond van de 
implementatie van de Woningwet. Voor de RvC betekende dat enerzijds een jaar waarin op strategisch en 
beleidsmatig niveau belangrijke gesprekken zijn gevoerd met de directeur-bestuurder en meningen zijn 
gevormd over de koers en strategische positionering van Wonen Midden-Delfland. In 2016 is een 
belangrijke basis gelegd, onder andere om de prestatieafspraken met de gemeente en het 
scheidingsvoorstel te kunnen voorbereiden. In 2017 zullen de strategie en plannen dienaangaande een 
verdieping krijgen. Daarnaast lag er een focus op een actualisatie van alle governance documenten die 
voortvloeien uit de wet en de Governancecode. Dat betekende ook voor de RvC een flinke klus om alle 
documenten en reglementen van de RvC te actualiseren. Het is gelukt om dit alles te realiseren. Daarmee 
ligt er een stevige basis op grond waarvan in de komende jaren verdere aanscherping en doorleving 
kunnen worden gemaakt.  
 
Een belangrijke gebeurtenis in 2016 was de wisseling van de directeur-bestuurder. Per 1 mei 2016 is de 
heer Abbinga met pensioen gegaan. De RvC is de heer Abbinga erkentelijk voor zijn inspanningen voor de 
woningcorporatie de afgelopen jaren. In april is mevrouw Pieters in dienst getreden bij Wonen Midden-
Delfland en per 1 mei 2016 benoemd als directeur-bestuurder.  
 
De RvC wil vanuit een maatschappelijke betrokkenheid als toezichthouder actief en structureel 
verantwoording afleggen aan interne en externe belanghebbenden. De RvC doet dat onder meer met het 
jaarverslag. Hierna beschrijft de RvC in algemene zin de wijze waarop hij zijn toezichthoudende taken 

invult. Daarnaast komen de belangrijkste activiteiten van de RvC in 2016 aan bod. 

1 Over besturen en toezicht houden 
Onze visie op toezicht houden 
De RvC heeft in het document Visie op toezicht de visie op toezichthouden, de rollen van de RvC en de 
taakuitoefening daarvan vastgelegd. Het document is in september 2016 geactualiseerd en vastgesteld. 
Hierna worden de belangrijkste elementen kort benoemd. Het volledige document is openbaar 
beschikbaar via de website van Wonen Midden-Delfland. 
 
Legitimatie 
De RvC is onafhankelijk en zelfstandig in staat om een oordeel te vormen over het beleid en het 
functioneren van de corporatie Wonen Midden-Delfland en de directeur-bestuurder. We acteren binnen 
de wettelijke kaders, handelen in lijn met de Governancecode en bewaken het dienen van het 
maatschappelijke belang door de corporatie, de doelstellingen en de financiële continuïteit van de 
corporatie. Tevens houden we als RvC voeling met relevante belanghebbenden. Daarbij stellen we 
heldere kaders op richting de directeur-bestuurder en de corporatie. De RvC houdt proactief toezicht met 
gepaste distantie op de directeur-bestuurder en we zijn in staat om zo nodig de directeur-bestuurder ter 
verantwoording te roepen. We bespreken met een open instelling de koers, handelen transparant en 
integer en zijn aanspreekbaar op en leggen verantwoording af over het gehouden toezicht. 
 
De RvC handelt op basis van de bevoegdheden die in de statuten zijn omschreven. De werkwijze van de 
Raad is beschreven in het reglement RvC. De Raad werkt tevens met separate commissies 
(remuneratiecommissie, bestaande uit de voorzitter en vice-voorzitter en een treasurycommissie, 
bestaande uit de vice-voorzitter, de financieel deskundige uit de Raad en een externe deskundige). De 
commissies adviseren de Raad over onderwerpen die binnen hun taakgebied vallen en bereiden de 
besluitvorming van de Raad voor. Dit laat de verantwoordelijkheid voor de besluitvorming van en door de 
Raad onverlet. 
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Rollen: toezichthouder, werkgever, adviseur/klankbord 
De RvC van Wonen Midden-Delfland houdt toezicht op het handelen en functioneren van het bestuur en 
de algemene gang van zaken binnen Wonen Midden-Delfland. Voor bepaalde beslissingen van het 
bestuur is de voorafgaande goedkeuring van de Raad vereist. De Raad adviseert het bestuur daarnaast 
gevraagd en ongevraagd, is verantwoordelijk voor de benoeming (en eventuele schorsing of ontslag) van 
de directeur-bestuurder, en beoordeelt deze op grond van het realiseren van de gemaakte SMART 
doelstellingen en stelt de arbeidsvoorwaarden vast. De RvC geeft de accountant opdracht voor de 
controle van de jaarstukken. 
 
De RvC functioneert vanuit een maatschappelijk perspectief en ziet erop toe dat de maatschappelijk 
gewenste doelen van Wonen Midden-Delfland worden behaald. Voor Wonen Midden-Delfland betekent 
dit onder andere een woningvoorraad die past bij de huishoudensomvang en –samenstelling nu en in de 
toekomst, een goede, betaalbare en duurzame woningvoorraad en vitale dorpskernen met sociale 
betrokkenheid. Een gezonde bedrijfsvoering is daarbij een voorwaarde. De RvC wil naast zijn 
toezichthoudende taak en zijn rol als werkgever en klankbord, ook waarde toevoegen aan het 
functioneren van Wonen Midden-Delfland door relevante vraagstukken uit de samenleving te agenderen. 

 
Toezichts- en toetsingskader 
Het toezichts- en toetsingskader wordt gevormd door een aantal externe en interne formele 
documenten. Tezamen beschrijven deze op hoofdlijnen het speelveld en de taken van de corporatie en 
omvatten ze het geheel van spelregels die de RvC bij het uitoefenen van zijn taken volgt. De RvC stelt de 
kaders voor het bestuur en deze kaders zijn voor de RvC richtinggevend om toezicht te houden.  
In 2016 zijn de interne toetsingsdocumenten geactualiseerd en in lijn gebracht met de wet en de 
Governancecode en vervolgens goedgekeurd dan wel vastgesteld door de RvC. Ook heeft de RvC zijn 
goedkeuring verleend aan de aangepaste stichtingsstatuten, nadat hiervoor de benodigde goedkeuring 
van de Minister was verkregen. Zie voor gedetailleerde informatie over de toetsingsdocumenten de 
paragraaf ‘besluiten’. 
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Governancecode Woningcorporaties 
Op 1 mei 2015 is de vernieuwde Governancecode voor woningcorporaties ingevoerd. Deze is het laatst 
gewijzigd in november 2016. 
Een Governancecode geeft richtlijnen voor goed, verantwoord en transparant bestuur en toezicht. De 
vernieuwde code is mede opgesteld vanuit het besef dat de kwaliteit en de transparantie van bestuur en 
toezicht aan hogere normen moeten voldoen. Zo speelden maatschappelijke en politieke ontwikkelingen 
mee bij de herziening van de code, mede door de uitkomsten van de parlementaire enquête, de invoering 
van de nieuwe Woningwet en de nadien gevoerde discussies. 
In de vernieuwde code is er meer aandacht voor cultuur en gedrag, passend bij transparante en integere 
organisaties. Het belang van (toekomstige) bewoners en andere direct belanghebbenden blijft daarbij 
voorop staan. De gemeente en de huurdersorganisaties krijgen een uitdrukkelijker positie in de nieuwe 
code. 
 
De vernieuwde code is niet vrijblijvend; het is verplicht de code te volgen voor leden van Aedes en de 
VTW en dus ook voor Wonen Midden-Delfland en haar RvC.  
 
De RvC van Wonen Midden-Delfland onderschrijft de code van harte. De code is in 2016 uitgebreid aan de 
orde geweest binnen de RvC. Op twee momenten in het jaar (juni en december) zijn de bepalingen van de 
code besproken. Er is een checklist opgesteld aan de hand waarvan in beeld is gebracht op welke wijze de 
RvC invulling geeft aan de bepalingen, welke acties eventueel noodzakelijk zijn en de stand van zaken 
daarvan. Ingezette acties betroffen vooral de actualisatie van de hierboven genoemde 
toetsingsdocumenten. Deze checklist is bedoeld om van tijd tot tijd te monitoren of de corporatie voldoet 
aan de bepalingen. In december 2016 heeft de RvC vastgesteld dat aan alle bepalingen van de code wordt 
voldaan. Daarbij dient de volgende nuancering te worden gemaakt met betrekking tot bepalingen 2.1 en 
4.8. Deze bepalingen hebben betrekking op het strategisch ondernemingsplan. In 2016 is het 
ondernemingsplan “Op de kern gericht” uit 2012 beknopt geactualiseerd.  
Dit houdt mede verband met het feit dat in mei de nieuwe directeur-bestuurder aangetreden is. Ten 

 

	

	

	

	

	

	

	

Autoriteit 

woningcorporaties 
Woningwet + afgeleiden 

Minister 

Woonvisie(s) 
Samenwerkings-

overeenkomst(en) 

	

Stichting Wonen Midden-Delfland 

Huurdersorganisatie(s) Gemeente(n) 

WSW 

Toezichtskader 

Intern toezicht Bestuurder Governancecode 

Treasury- en 
beleggingsstatuut 

Prestatieafspraken 
Statuten 

Informatie reglement 

Visie op toezicht 

Reglement RvC 

Profielschets RvC 

Reglement 

Remuneratie 
commissie 

Treasury 

commissie 

Missie 

Klantvisie 

Voorraadbeleid 

Belanghouders 

Huurbeleid 

Onderhoudsbeleid 

Duurzaamheidsbeleid 

Verkoopbeleid 

Organisatie 

Risicobeheer 

Investeringsstatuut 

Corpodata Informatie protocol 

Visie op besturen 

Bestuursreglement 

Profielschets 

bestuurder 

Klokkenluiders-

reglement 

Integriteitscode 

Reglement financieel 

beleid en beheer 

Procuratiereglement 

Ondernemingsplan 

Meerjarenbegroting 

Jaarverslag & -

rekening 

Remuneratie 

commissie 

Reglement sloop, 

renovatie en 

(groot)onderhoud 

Toetsingskader  

Financieel 

sturingskader 

Jaarplan 

Reglement 
werving, selectie 

en 
(her)benoeming 

RvC leden 

Klachten 

commissie 



 
12 

behoeve van onder andere het scheidingsvoorstel daeb/niet-daeb is de meerjaren visie op de strategie en 
positionering van Wonen Midden-Delfland op hoofdlijnen geactualiseerd. Daarbij zijn ook de relevante 
belanghouders betrokken geweest. In 2017 wordt een en ander verder uitgewerkt in een nieuw 
Ondernemingsplan 2018 – 2021.  
 
Voor de volledigheid wordt opgemerkt dat de RvC geen aparte auditcommissie heeft. Wel is er minimaal 
één maal per jaar overleg tussen de directeur-bestuurder, de RvC en de onafhankelijke externe 
accountant. Indien de RvC dit wenst, kan hij zonder aanwezigheid van de directeur-bestuurder overleg 
plegen met de externe onafhankelijke accountant. Wel is er een treasurycommissie waarin 2 leden van de 
RvC en een externe deskundige zijn vertegenwoordigd. 

2 Verslag vanuit toezichthoudende en adviserende rol 
In algemene zin toetst de RvC of de corporatie haar maatschappelijke doelstellingen haalt en of ze 
hierover op de juiste manier verantwoording aflegt. De Raad controleert in dit kader of de strategie en 
risico’s verbonden aan de activiteiten van de corporatie, voldoen aan de gestelde normen. De Raad ziet 
toe dat dit gebeurt volgens de opzet en de werking van de interne risicobeheersing- en controlesystemen. 
Via de financiële verslaglegging kan de Raad controleren of de corporatie haar plannen op een goede 
wijze financiert. Uiteraard moet Wonen Midden-Delfland haar taak vervullen binnen de op haar van 
toepassing zijnde wet- en regelgeving. 
 
In het verslagjaar heeft de RvC invulling gegeven aan zijn adviserende en klankbordrol met name bij 
diverse onderwerpen rondom de Woningwet. Dit betekent dat de RvC bewust aan de voorkant heeft 
meegedacht met de directeur-bestuurder en organisatie over de richting die is gekozen. Hiermee is 
geborgd dat er vanuit diverse invalshoeken naar een vraagstuk is gekeken en komt de kwaliteit van 
een besluit te goede. Het maakt tevens de controle achteraf en tijdig bijsturen als RvC eenvoudiger. 
 
De RvC heeft nadrukkelijk stilgestaan bij het maatschappelijk presteren in relatie tot de lokale opgave 
en de verwachtingen van de belanghebbenden ten aanzien van de rol van Wonen Midden-Delfland. 
Daartoe heeft de RvC zich laten informeren over de opvattingen van de belanghebbenden en toezicht 
gehouden op de wijze waarop de directeur-bestuurder belanghebbenden heeft betrokken bij de 
beleidsvorming in het kader van het stakeholdersmanagement. 
 
In 2016 zijn er 7 vergaderingen geweest van de RvC in aanwezigheid van de directeur-bestuurder. Het 
was een intensief jaar met een aantal grote onderwerpen op de agenda. Hierna volgt eerst een 
overzicht van de belangrijkste besluiten die de RvC in 2016 nam. Daarna wordt een aantal 
onderwerpen toegelicht die een nadrukkelijke rol hebben gespeeld voor de RvC en in het overleg met 
de directeur-bestuurder in 2016. 

 

Besluiten  
De belangrijkste besluiten uit de vergaderingen van de RvC in 2016 betreffen de onderstaande zaken: 
• Het goedkeuren en vaststellen van het jaarverslag en de jaarrekening 2015 
• Behalen van prestatieafspraken 2015 van de directeur-bestuurder 
• Vaststellen van de Meerjarenbegroting 2017-2026 
• Keuze accountant voor controleopdracht 2016  
• Benoeming directeur-bestuurder voor de periode van 4 jaar 
• Vaststellen beloningsbeleid RvC 
• Goedkeuring bestuursbesluit verkoop pand Kasteellaan 5 Schipluiden voor een bedrag van  

€ 350.000 
• Goedkeuring zienswijze visitatie 
• Goedkeuring bod aan de gemeente 
• De RvC gaat akkoord met de afspraken met de gemeente voor huisvesting statushouders en 

verleent goedkeuring om de overeenkomst te ondertekenen 
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• Goedkeuring van het investeringsvoorstel semi-permanente huisvesting Den Hoorn  
• Goedkeuring van het Treasuryjaarplan 2016, Treasury- en beleggingsstatuut, Statuten, 

Reglement Financieel Beleid en Beheer, Schema toetsingskader, Investeringsstatuut, Visie op 
besturen  

• Vaststelling van de Integriteitscode, Klokkenluidersregeling, Reglement RvC, Reglement 
Remuneratiecommissie RvC, Rooster van aftreden RvC, Profielschets RvC, Reglement werving 
en selectie en (herbenoeming) van RvC leden, Profielschets bestuurder, Bestuursreglement, 
Koersplan 2016-2017 

• Goedkeuring van het nieuwe beleid energetische maatregelen en de extra investering van € 1 
miljoen boven de reeds goedgekeurde begroting 

• Informatiereglement en Visie op toezicht worden vastgesteld 
• Goedkeuring Strategisch voorraadbeleid, Huurbeleid, Verkoopbeleid en het Intern Financieel 

Sturingskader   
• Goedkeuring van het Ontwerpvoorstel scheiding daeb en niet-daeb  
Daarnaast zijn er vele onderwerpen ter toelichting en informatie aan de RvC voorgelegd. 
 

Onderwerpen 
In 2016 heeft een aantal onderwerpen nadrukkelijk de agenda van de RvC bepaald. Dit waren onder 
meer: 

- Governance, besturing en toezicht 
De RvC heeft veel tijd en aandacht besteed aan een actualisatie van het toezicht- en 
toetsingskader, in het bijzonder het actualiseren en opnieuw vaststellen van de onderliggende 
documenten. Zie hiervoor de paragraaf over besturen en toezicht houden. 

- Van ondernemingsplan ‘Op de kern gericht’ naar Koersplan 2016-2017 
Mede ter voorbereiding op het scheidingsvoorstel daeb/niet-daeb heeft de RvC met de directeur-
bestuurders en belanghebbende partijen gesproken over de nieuwe missie, visie en strategische 
positionering van Wonen Midden-Delfland. Daarbij is tevens expliciet gesproken over en zijn 
keuzes gemaakt in de doelgroepen die Wonen Midden-Delfland nu en in de toekomst in de drie 
kernen wil bedienen. Inkomens-, demografische en maatschappelijke ontwikkelingen hebben 
geleid tot nieuwe speerpunten en andere prioritering. 

- Strategisch voorraadbeleid 
In lijn met het Koersplan heeft de RvC gesproken over het herijkte strategisch voorraadbeleid en 
daarmee de inzet voor de gesprekken over de prestatieafspraken. Tevens heeft de RvC de 
vertaling van het strategisch voorraad beleid naar het scheidingsvoorstel met de directeur-
bestuurder besproken. 

- Prestatieafspraken 
De RvC heeft zich op meerdere momenten laten informeren over het proces en de inhoud van het 
bod als bijdrage aan het volkshuisvestingsbeleid in Midden-Delfland en de daaropvolgende 
prestatieafspraken. Daarbij is aandacht geschonken en toezicht gehouden op de rol van 
huurdersverenigingen en de gemeente hierin. Hierbij kwamen de dilemma’s naar voren die bij de 
samenwerking met de gemeente speelden. 

- Scheidingsvoorstel daeb/niet-daeb 
De RvC heeft gedurende het jaar diverse malen met de directeur-bestuurder gesproken over de te 
maken keuzes voor het scheidingsvoorstel dat eind 2016 ingediend moest worden. Daarbij heeft 
de RvC, aan de hand van een rekentool, ook inzicht gekregen in de financiële consequenties en 
impact op de belangrijkste ratio’s van bepaalde beleidskeuzes. Op deze wijze was de RvC goed in 
staat om afwegingen te maken. Uiteraard heeft de RvC ook kennis genomen van de zienswijzen 
die de gemeente en de huurdersverenigingen hebben uitgebracht. 

- Huisvesting statushouders 
Wonen Midden-Delfland heeft haar verantwoordelijkheid willen nemen voor de huisvesting van 
het vereiste aantal statushouders.  Met de gemeente zijn daarover afspraken gemaakt. Het is 
door de te voeren RO-procedures van de gemeente nog niet gelukt om tot realisatie te komen. 
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- Duurzaamheidsbeleid 
Door de verkoop van woningen in de afgelopen jaren, en het uitlopen van de planningen voor 
nieuwbouw, zal de komende jaren een deel van de liquiditeitspositie van Wonen Midden-Delfland 
worden gebruikt voor het treffen van een aantal duurzaamheidsmaatregelen aan de bestaande 
voorraad. Door maatregelen te combineren zal gebruikt gemaakt kunnen worden van bestaande 
subsidies. 

- Huur- en verkoopbeleid 
Wonen Midden-Delfland zal de huren van het grootste deel van de voorraad onder de 
huursubsidiegrens houden en daarom de huren niet met de maximale huurverhoging verhogen. 
De verkoop van woningen, met uitzondering van de koopgarantwoningen zal voorlopig gestopt 
worden. De vrijgekomen middelen van de verkopen van de afgelopen jaren zullen gebruikt 
worden voor nieuwe woningen voor de doelgroep. 
 

Verbindingen 
De RvC heeft toezicht gehouden op de verbindingen van Wonen Midden-Delfland, Gezondheidscentrum 
Den Hoorn BV en Willibrordus Beheer BV. 
Daarbij is stilgestaan bij het voldoen aan de wettelijke bepalingen van deze bestaande verbindingen. In 
2016 zijn er geen nieuwe verbindingen aangegaan. Ook zijn er geen nieuwe garanties of leningen 
afgegeven. Willibrordus Beheer BV is voor 100% aandeelhouder in Gezondheidscentrum Den Hoorn BV. 
 
De heer Peeters is per 1 januari 2016 benoemd als commissaris van Gezondheidscentrum Den Hoorn BV 
na goedkeuring Aw. 
Mevrouw D. Pieters is per 1 mei 2016 benoemd als bestuurder van het Gezondheidscentrum Den Hoorn 
BV na goedkeuring Aw waarna de heer A. Abbinga is afgetreden. 
In het verslagjaar is het jaarverslag en de jaarrekening 2015 van Gezondheidscentrum Den Hoorn BV door 
de Algemene Vergadering van Aandeelhouders vastgesteld. 
Daarop is decharge verleend aan de huidige bestuurder en oud bestuurder en RvC. 
 
Mevrouw D. Pieters is per 1 mei 2016 benoemd als bestuurder van Willibrordus Beheer BV. De Algemene 
Vergadering van Aandeelhouders van Willibrordus Beheer BV heeft de jaarstukken 2015 vastgesteld. 
 

Jaarstukken 
In de vergadering van mei 2016 heeft de RvC het jaarverslag en de jaarrekening over het jaar 2015 
goedgekeurd en vastgesteld. Deze vergadering werd bijgewoond door de onafhankelijke accountant 
en de financieel medewerker van Wonen Midden-Delfland, die de belangrijkste punten van de 
jaarrekening en controle heeft toegelicht. 

 

Treasurycommissie  
Mevrouw E.I. Bijleveld-van der Hoeven, de heer R. Boxman en een financieel economisch medewerker die 
belast is met de control functie hebben zitting in de treasurycommissie. In de treasurycommissie zitten 
verder nog de directeur-bestuurder en een externe adviseur. In de treasurycommissie wordt de financiële 
positie van Wonen Midden-Delfland in het algemeen en de leningenportefeuille in het bijzonder 
besproken. Wonen Midden-Delfland heeft één derivaat dat getoetst is door externe toezichthouders en 
waarvan het risico ruim binnen de risicomarges valt. Dit rentederivaat loopt in 2017 af. In de 
treasurycommissie is onder andere de zelfevaluatie van de organisatie op basis van het 24 vragen 
risicomodel van het WSW besproken. Daarnaast zijn de periodieke stukken als treasuryjaarplan, 
liquiditeitsoverzichten en herfinancieringen aan de orde geweest. De commissie kwam drie keer bijeen. 

  

Interne risicobeheersings- en controlesystemen 
De directeur-bestuurder is verantwoordelijk voor het opzetten, de implementatie en de werking van de 
interne risicobeheersings- en controlesystemen voor het actief managen van de strategische, financiële 
en operationele risico’s en voor het beperken van de impact van mogelijke incidenten. Ook adequate en 
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effectieve risicobeheersings- en controlesystemen bieden echter nooit een absolute garantie voor het 
realiseren van de ondernemingsdoelstellingen, noch kunnen zij wezenlijke fouten, verliezen, fraude of de 
overtreding van wetten en regelgeving volledig voorkomen. Zij dragen er wel aan bij om de risico’s te 
verkleinen.  
 
De belangrijkste componenten van onze interne risicobeheersings- en controlesystemen in het verslagjaar 
waren: 
 Reguliere controles volgens de interne afspraken 
 Kwartaalrapportages 
 Vastgelegde procedures 
 Een klachtencommissie 
 Bespreken managementletter in de RvC 
 Externe benchmarking middels het Benchmark Centrum van Aedes 
 De zelfevaluatie van de organisatie op basis van het 24 vragen risicomodel van het WSW  

 

Externe onafhankelijke accountant 
De externe accountant is benoemd door de RvC. De RvC heeft de beloning van de externe accountant 
vastgesteld na overleg met de directeur-bestuurder.  
Het bestuur en de RvC hebben een beoordeling van het functioneren van de externe accountant gemaakt. 
Voor 2016 is BDO audit & assurance B.V. benoemd. 
De externe accountant heeft het gedeelte van de vergadering van de RvC bijgewoond, waarin het verslag 
van de externe accountant over het onderzoek van de jaarrekening is besproken en waarin is besloten 
over de goedkeuring van de jaarrekening. De externe accountant is tijdens deze vergadering over zijn 
verklaring over de getrouwheid van de jaarrekening bevraagd door de RvC. 
De RvC heeft kennis genomen van de door de accountant opgestelde managementletter. 

 

Visitatie 
Iedere corporatie die lid is van de VTW en/of Aedes is verplicht zich eens in de vier jaar te laten visiteren. 
Per 1 juli 2015 heeft het visitatiestelsel een wettelijke verankering gekregen. Visitatie is als verplichting 
voor elk corporatie opgenomen in art. 53a van de herziene Woningwet 2015. 
Daarom laat Wonen Midden-Delfland zich eens per vier jaar door een onafhankelijke externe organisatie 
visiteren. Een visitatie biedt helderheid over de maatschappelijke prestaties van een corporatie. Er wordt 
gekeken in welke mate Wonen Midden-Delfland aan alle eigen ambities en verwachtingen van 
belanghebbenden (huurders, gemeente, zorginstanties etc.) heeft voldaan. In 2015 hebben wij ons laten 
visteren door PROCORP over de periode 2011 tot en met 2014. De RvC heeft de definitieve rapportage 
inclusief de zienswijze van de RvC en de directeur-bestuurder in het voorjaar van 2016 besproken. De RvC 
is trots op de score van gemiddeld een 7,0, de positieve beoordeling van de stakeholders en herkent ook 
de aangegeven verbeterpunten en aanbevelingen. Deze worden meegenomen bij het gezamenlijk 
afstemmen van prioriteiten en doelstellingen. Periodiek wordt getoetst of de beoogde resultaten en 
afspraken worden waargemaakt. Het visitatierapport met de bestuurlijke reactie staat op de website 
www.wonen-middendelfland.nl.  

 

Overleg met belanghouders 
Stakeholderdialoog 
Woningcorporaties zorgen voor woonruimte voor mensen met een bescheiden inkomen en voor 
kwetsbare groepen. De maatschappelijke doelen worden in samenspraak met primair 
(vertegenwoordigers van) huurders en de gemeenten, vastgesteld en neergelegd in 
prestatieafspraken. De omgang met en de participatie en invloed van belanghebbenden is essentieel. 
Het bestuur heeft daarin vanzelfsprekend de leidende rol en verantwoordelijkheid. Als RvC vinden wij 
het ook van belang om in contact te zijn met een aantal stakeholders. Het gaat bij dit soort contacten, 
zowel formeel als informeel, om meer dan het maken van afspraken of het uitwisselen van informatie. 

http://www.wonen-middendelfland.nl/
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De RvC wil ook weten wat deze stakeholders van Wonen Midden-Delfland verwachten en hoe Wonen 
Midden-Delfland het in hun ogen doet. 
De RvC oriënteert zich daarom regelmatig over wat er onder de gemeente, (vertegenwoordigers van) 
huurders en andere stakeholders leeft en legt aan die belanghebbenden periodiek verantwoording af 
over de wijze waarop de Raad toezicht heeft gehouden. Deze gesprekken worden zowel door de RvC 
als door de stakeholders als zeer positief ervaren en uit deze gesprekken zijn de nodige 
aandachtspunten naar voren gekomen. Geconcludeerd kan worden dat er over en weer veel waarde 
wordt gehecht aan een goede relatie en er heerst wederzijds vertrouwen. 
 
Overleg met de huurders  
In het verslagjaar was in november het jaarlijks overleg van de RvC met de besturen van beide 
huurdersverenigingen. De belangrijkste onderwerpen die ter bespreking aan de orde kwamen, waren 
de relatie en samenwerking tussen het bestuur en de huurdersverenigingen en de voortgang van de 
energetische maatregelen en verduurzaming van het woningbezit en lopende ontwikkelingen.  
De huurderscommissarissen woonden in 2016 een ledenvergadering bij van de huurdersvereniging 
Maasland en een themabijeenkomst van de huurdersvereniging Schiphoorn. 
 
Overleg met de OR 
De RvC heeft in september het jaarlijkse overleg met de OR gevoerd. Hierin vernam de RvC van de OR 
over de algemene gang van zaken binnen de organisatie Wonen Midden-Delfland, de impact van de 
nieuwe Woningwet op de werkzaamheden en de relatie met de directeur-bestuurder. In het 
verslagjaar stond vooral de invoering van de nieuwe Woningwet centraal, het voorbereiden van het 
scheidingsvoorstel en de wisseling van de directeur-bestuurder. 
 
Overleg met de gemeente  
In juli bespraken we met de gemeente de hoofdlijnen van het nieuwe beleid aan de hand van de 
transparantietool.  
 
Belanghoudersbijeenkomst 
Een delegatie van de RvC woonde de belanghoudersbijeenkomst bij die in september plaatsvond.  

3 Verslag vanuit werkgeversrol 
Remuneratiecommissie  
In 2016 werd de remuneratiecommissie gevormd door mevrouw E.I. Bijleveld-van der Hoeven en de heer 
R. Peeters.  

 

Nieuwe directeur-bestuurder 
Per 1 mei 2016 ging de heer Abbinga met pensioen. De RvC startte reeds in september 2015 met de 
voorbereiding op een wervingsprocedure voor een nieuwe directeur-bestuurder. Over de opzet van deze 
procedure is reeds in het jaarverslag 2015 verslag gedaan. In januari 2016 werd de procedure afgerond en 
legde de RvC de voorgenomen benoeming van mevrouw Pieters als directeur-bestuurder ter goedkeuring 
voor aan de Aw. Begin maart werd goedkeuring ontvangen van de Aw. De RvC heeft op 8 maart 2016 
definitief besloten mevrouw Pieters per 1 mei 2016 te benoemen als directeur-bestuurder van Wonen 
Midden-Delfland. Mevrouw Pieters is aangesteld conform de WNT. 

 

Beloningsbeleid  
De RvC heeft het bezoldigingsbeleid voor het bestuur vastgesteld en de bezoldiging van het bestuur 
binnen dit kader bepaalt.  
Het bezoldigingsbeleid wordt vastgesteld met inachtneming van de Sectorbrede Beloningscode 
Bestuurders Woningcorporaties (SBBW) en met inachtneming van de toepasselijke wet- en regelgeving. 
De RvC stelt de bezoldiging van de leden van de RvC vast met inachtneming van de Honoreringscode 
Commissarissen van de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW). De bezoldiging van 
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een lid van de RvC is niet afhankelijk van de resultaten van de corporatie. Het beloningsbeleid van Wonen 
Midden-Delfland voldoet aan de Wet Normering Topinkomens (WNT).  

 
Beloning de heer Abbinga 
Het jaarsalaris inclusief vakantiegeld en prestatiebeloning (periode januari tot en met april) bedroeg in 
2016 € 44.487 (2015 € 113.490). De belaste vergoedingen bedroegen in 2016  
€ 79 (2015 € 820). Beloningen betaalbaar op termijn (pensioen) bedroeg in 2016 € 6.335 (2015 € 21.235). 
De totale uit publieke middelen gefinancierde bezoldiging en relevant voor de toepassing van de WNT 
bedroeg in 2016 € 50.901 (2015 € 135.545). 
De heer Abbinga viel in de overgangsregeling van de WNT, nu de met hem gemaakte bezoldigingsafspraak 
(ruim) voor 1 januari 2013 is overeengekomen.  

 
Beloning mevrouw Pieters 
Het jaarsalaris inclusief vakantiegeld (periode april tot en met december) bedroeg in 2016  
€ 57.883. De belaste vergoedingen bedroegen in 2016 € 0. Beloningen betaalbaar op termijn (pensioen) 
bedroeg in 2016 € 10.304. De totale uit publieke middelen gefinancierde bezoldiging en relevant voor de 
toepassing van de WNT bedroeg in 2016 € 68.187. 

4 Over de Raad van Commissarissen 
Samenstelling 
Profielschets 
De RvC heeft een profielschets opgesteld voor zijn samenstelling. De profielschets is in 2016 
geactualiseerd en in augustus opnieuw vastgesteld. Hierin is onder andere opgenomen dat alle leden van 
de RvC aan een aantal algemene functie-eisen dienen te voldoen. Daarnaast is opgenomen dat in de Raad 
diverse specifieke deskundigheden aanwezig zullen moeten zijn om het brede spectrum van de 
woningcorporatie te kunnen overzien. Daarbij wordt onder meer verwezen naar de profielen zoals de Aw 
deze hanteert. In het schema ‘Samenstelling RvC’ is weergegeven aan welk profiel de betreffende 
commissarissen in het verslagjaar voldoen. Het functioneren van de Raad is gediend bij een goede 
teamsamenstelling en diversiteit; ook op dit gebied zijn in het profiel criteria opgenomen. De individuele 
leden dienen elkaar qua competenties aan te vullen en in goede harmonie met elkaar te kunnen 
samenwerken, maar dienen elkaar ook kritisch te kunnen aanspreken. 
 
De RvC bestaat uit 5 leden, van wie twee huurderscommissarissen, op basis van bindende voordracht 
door de huurdersverenigingen. 
De profielschets is gepubliceerd op de website van Wonen Midden-Delfland. 
 
Benoeming 
De wijze waarop benoeming en herbenoeming plaatsvindt is vastgelegd in het reglement Werving en 
selectie en (her)benoeming lid RvC. Dit reglement is in 2016 opgesteld en vastgesteld. Leden van de RvC 
kunnen maximaal twee keer worden benoemd voor een periode van 4 jaar.  
 
Per 1 januari 2016 is de heer Peeters als voorzitter van de RvC aangetreden. Over de werving en 
benoemingprocedure is in het jaarverslag 2015 verslag gedaan.  
 
Schema samenstelling en rooster van aftreden  
De RvC was in 2016 als volgt samengesteld: 
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Naam  Functie  Geboorte 
jaar  

Relevante hoofd/ 
nevenfuncties  

Profiel  Be- 
noemd 
per  

Aftre- 
dend 
per  

Her- 
benoem- 
baar  

R.C.R.M. 
Peeters  

Voorzitter  1959  Hoofdfunctie:  
Directeur van PVA 
Financieel 
Bestuurslid BPF-AVH 
Financieel directeur 
Haluco Beheer BV 
Nevenfunctie: 
Penningmeester 
Stichting Groene Kruis 
Maasland Lid Raad van 
Commissarissen 
Adveniat BV  

Juridische Zaken  2016 
(per 1/1)  

2020  Ja  

E.I. Bijleveld- 
van der 
Hoeven  

Vice-voorzitter  1948  Nevenfunctie:  
Bestuurslid St. Hulp 
aan Delftse Jongeren 
Voorzitter St. Building 
with nature  
Bestuurslid Barbara 
Stichting  

Vastgoed- 
ontwikkeling en 
-beheer  

2010 
(per 8/7)  

2018  Nee  

R. Boxman  Lid  1967  Hoofdfunctie:  
Zelfstandig financieel 
adviseur 
risicomanagement 
Nevenfunctie:  
Lid Raad van 
Commissarissen Tablis 
Wonen  

Financiën en 
Control  

2014 
(per 
9/12)  

2018  Ja  

K.E. de Graaf  Lid (huurders- 
commissaris)  

1962  Hoofdfunctie:  
Directeur Karin de 
Graaf Advies en 
Management BV, 
Directeur G&G 
vastgoedmatching 
Nevenfunctie: 
Voorzitter Stichting 
Biesieklette  

Volkshuisves- 
telijk  

2015 
(per 
24/6)  

2019  Ja  

S. van Ginkel  Lid (huurders- 
commissaris)  

1978  Hoofdfunctie:  
Secretaris Raad van 
Bestuur/manager 
stafdiensten IJsselland 
Ziekenhuis 
Nevenfunctie: 
Voorzitter Netwerk 
Bestuurssecretarissen 
in de Zorg  

Governance  2015 
(per 
24/6)  

2019  Ja  
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Functioneren 
Integriteit en onafhankelijkheid 
Ieder RvC-lid dient te handelen volgens de integriteitscode die hij/zij onderschrijft. Door deze 
ondertekening geeft een commissaris aan dat hij of zij zich in het verleden, het heden en in de toekomst 
integer en in overeenstemming met de hiertoe opgestelde wet- en regelgeving en bedrijfsregels heeft en 
zal gedragen. Bij de benoeming van nieuwe commissarissen hanteert de RvC een zogeheten 
integriteitscheck.  
 
Commissarissen melden een (mogelijk) tegenstrijdig belang direct aan de voorzitter van de RvC en aan de 
overige leden van de Raad. Integriteit staat op elke RvC vergadering op de agenda. In het verslagjaar 2016 
hebben zich geen tegenstrijdige belangen voorgedaan. 
 
De Raad is zodanig samengesteld dat de leden ten opzichte van elkaar, de directeur-bestuurder en welk 
deelbelang dan ook onafhankelijk en kritisch kunnen functioneren en hun taak naar behoren kunnen 
vervullen. De leden van de Raad hebben geen nevenfuncties die tegenstrijdig zijn aan het belang van 
Wonen Midden-Delfland. Met andere woorden: er is een waarborg dat de leden van de Raad op 
onafhankelijke wijze tot hun oordeel kunnen komen. 
 
Aanspreekbaarheid 
De RvC hecht grote waarde aan zijn aanspreekbaarheid. Eenieder is uitgenodigd zich tot de RvC te 
wenden als daartoe aanleiding is.  
 
Informatievoorziening 
Voor de uitoefening van het toezicht op Wonen Midden-Delfland staat de RvC een open dialoog voor met 
alle betrokkenen bij Wonen Midden-Delfland en gaat daarbij uit van kwantitatieve en kwalitatieve 
gegevens. Dit biedt de mogelijkheid de prestaties van Wonen Midden-Delfland vanuit een breed 
perspectief te bezien, uitgaande van de taken, bevoegdheden en verantwoordelijkheden zoals vastgelegd 
in de Woningwet en de Statuten en de waarden zoals geformuleerd in de Visie op toezicht van Wonen 
Midden-Delfland. 
 

Voor de informatievoorziening is de RvC grotendeels afhankelijk van de informatie die door de directeur-
bestuurder wordt verstrekt. Hierover zijn afspraken vastgelegd in het Informatiereglement. De directeur-
bestuurder verschaft de RvC tijdig de voor de uitoefening van diens taak noodzakelijke gegevens. 
Het Informatiereglement is opgesteld tegen de achtergrond van het Toezichts- en Toetsingskader. 
 
Het informatie ophalen vanuit de RvC kent bij Wonen Midden-Delfland een aantal elementen: 

 Informatie die door de directeur-bestuurder wordt verstrekt volgens de in het Informatiereglement 
gemaakte afspraken; 

 Informatie waarover de directeur-bestuurder beschikt en waarvan de directeur-bestuurder weet of 
zou moeten weten dat de RvC deze nodig heeft om naar behoren te kunnen functioneren; 

 Informatie en signalen vanuit de omgeving zoals trends, maatschappelijke- en sectorontwikkelingen, 
rapporten, etc.; 

 Informatie en signalen (harde en zachte gegevens) vanuit de organisatie. 
 
De RvC baseert zich niet louter op de informatieverstrekking door de directeur-bestuurder maar kijkt ook 
zelfstandig naar de organisatie en de omgeving. 
 
Naast de gangbare informatievoorziening via de directeur-bestuurder gaat de RvC actief op zoek naar 
informatie door: 

 Informatief overleg met interne stakeholders zoals de OR en themabijeeenkomsten met (leden van) 
het MT; 
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 Informatief overleg en dialoogsessies met externe stakeholders zoals gemeente(n), 
huurdersverenigingen, Inspectie Leefomgeving en Transport (ILT) / Autoriteit woningcorporaties (Aw), 
WSW, zorginstanties, etc; 

 Zelfstandig overleg met accountant; 

 Informatief overleg en dialoogsessies met RvC’s van collega corporaties; 

 Informatieve bijeenkomsten van VTW en Aedes; 

 Zelfstandig raadplegen van deskundigen en eigen netwerk; 

 Werkbezoeken; 

 Deskresearch. 
 
De RvC ervaart de contacten met de interne en externe belanghouders als zeer belangrijk omdat daarmee 
vanuit verschillende perspectieven informatie wordt verkregen over het functioneren van Wonen 
Midden-Delfland. Met de OR en de huurdersverenigingen vindt minimaal 1 keer per jaar overleg plaats in 
aanwezigheid van de directeur-bestuurder. 
De huurderscommissarissen wonen minimaal jaarlijks een vergadering van de huurdersverenigingen bij.  
 
De RvC is van oordeel dat de planning- en controlcyclus goed functioneert en toereikende informatie 
genereert voor de toezichthoudende taak van de commissarissen. De specifieke doelen die de organisatie 
zich in een jaar stelt, worden in goed meetbare prestatie-indicatoren gedefinieerd en er wordt bijgestuurd 
als daar aanleiding toe is. Verandering van omgeving – zoals wijziging van wetgeving – wordt systematisch 
bijgehouden en de implementatie van veranderingen wordt beheerst. 
 
Lidmaatschappen 
Wonen Midden-Delfland is lid van de beroepsvereniging VTW. Daarmee zijn ook de individuele leden van 
de RvC lid van deze vereniging. 
 
Zelfevaluatie  
Eind 2016 heeft de RvC de evaluatie over het verslagjaar opgepakt. De RvC heeft daarbij een externe 
begeleider aangetrokken. De extern begeleider heeft met alle RvC-leden een individueel gesprek gevoerd. 
In deze gesprekken is een vragenlijst doorgenomen die deel uitmaakt van een landelijk onderzoek. 
Zodoende kan de RvC zijn functioneren ook spiegelen aan een benchmark. In het gesprek kwamen alle 
voorkomende elementen omtrent het functioneren van de RvC als collectief en het individueel 
functioneren van de leden aan bod. Ook heeft een gesprek plaatsgevonden met de directeur-bestuurder. 
Begin januari 2017 heeft de RvC onder begeleiding van de externe een gezamenlijk gesprek gevoerd over 
de uitkomsten van de evaluatie.  
Het beeld uit de evaluatie is dat de RvC in grote lijnen naar tevredenheid functioneert. Er is een 
constructieve samenwerking binnen de RvC en met de directeur-bestuurder. De diversiteit aan kennis, 
ervaring en competenties van de verschillende RvC-leden maakt dat er een team zit dat alle terreinen 
bestrijkt. De RvC heeft de volgende aandachtspunten geformuleerd voor 2017: 

 Strategie 2018-2022 

 Implementatie van de Woningwet 

 Verder verbeteren van de samenwerking met de gemeente 

 Beter invullen van de kennis op juridisch, ICT en technologisch gebied 
 Opzet en inhoud van de RvC vergadering aanpassen om meer op hoofdlijnen toezicht te houden 

 

 
Permanente educatie 
Volgens de VTW norm dient ieder lid van de RvC over 2015-2016 in totaal 10 punten te behalen. Dit geldt 
voor leden die over een periode van 2 jaar waren aangesteld. Bij benoeming na 1 januari 2015 worden PE-
punten naar rato vastgesteld.  
 
De RvC-leden behaalden in 2016 het volgende aantal PE-punten: 
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R. Peeters 9 punten (2015 niet van toepassing) 
E. Bijleveld – van der Hoeven 10 punten (2015 3,5 punten) 
R. Boxman 26 punten (2015 39 punten) 
K. de Graaf 18 punten (2015 12 punten) 
S. van Ginkel 7 punten (2015 5 punten) 

 

Honorering 
Leden van de RvC worden gehonoreerd voor de uitoefening van hun functie. De honorering wordt jaarlijks 
door de RvC vastgesteld met in achtneming van de betreffende artikelen in de Statuten en in het 
Reglement RvC. Wonen Midden-Delfland handelt hierbij conform de Wet Normering Bezoldiging 
Topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT). De Stichting neemt daarbij ook de door de 
Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW) vastgestelde bindende beroepsregel 
Bezoldiging commissarissen 2015 en 2016 in acht. Deze beroepsregel is op 20 april 2015 door de VTW 
vastgesteld als een voor alle leden algemeen geldende en verbindende beroepsregel, conform artikel 6 lid 
1 van de statuten van de VTW. 
 
De honorering voor 2016 is vastgesteld op 8.000 euro voor de leden van de RvC en 12.000 euro voor de 
voorzitter, exclusief BTW. 
 
Aan de leden van de RvC, de directeur-bestuurder en de medewerkers zijn geen persoonlijke leningen, 
financiële garanties, of andere financiële voordelen die niet vallen onder het beloningsbeleid verstrekt. De 
commissarissen hebben geen activiteiten ontplooid die in concurrentie treden met de woningcorporatie, 
schenkingen aangenomen van Wonen Midden-Delfland en haar relaties, of derden op kosten van Wonen 
Midden-Delfland voordelen verschaft. De leden van de RvC hebben buiten hetgeen volgt uit hun functie 
als toezichthouder geen werkzaamheden voor Wonen Midden-Delfland verricht.  
 
Verantwoording over het uitgeoefende toezicht 
De RvC is door het bestuur goed geïnformeerd over de gang van zaken binnen Wonen Midden-Delfland. 
Het financiële beleid binnen Wonen Midden-Delfland is op orde, evenals de kwaliteit van het bezit en het 
proces om te komen tot een woningvoorraad die past bij de huishoudomvang en –samenstelling nu en in 
de toekomst, een goede, betaalbare en duurzame woningvoorraad en vitale dorpskernen met sociale 
betrokkenheid. 
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4 Het waarborgen van de financiële continuïteit 

Algemeen 
Wonen Midden-Delfland streeft naar een gezonde financiële positie. Met name aan het financierings- en 
huurbeleid besteden we veel aandacht. Ons huurbeleid hebben we vastgelegd in een huurbeleidsplan dat 
we jaarlijks actualiseren en zo nodig bijstellen. In onder meer het reglement Financieel beleid en beheer 
en het treasury- en beleggingsstatuut hebben we de bevoegdheden en de wijze van 
informatievoorziening en verantwoording vastgelegd. Twee belangrijke doelen van het treasury- en 
beleggingsstatuut zijn te komen tot beheersing van de geldstromen op lange, middellange en korte 
termijn en speculatie met corporatiegelden te voorkomen. We hebben in het verslagjaar geen 
buitenlandse instellingen financieel ondersteund. 

Huren en huurprijsbeleid  
We pasten ons huurbeleid op 1 oktober 2016 aan. We verlaagden het streefhuurpercentage van 
gemiddeld 85% van de maximaal redelijke huurprijs naar gemiddeld 75%. We deden dit om de 
betaalbaarheid van onze woningen te bewaken en om te voldoen aan de regionale afspraak om 70% van 
de nieuwe verhuringen in het betaalbare segment te verhuren. 
 
Sociale huurcontracten 
De gemiddelde kale huur van de zittende huurder was op 31 december 2016 € 557. Dit is gemiddeld 72% 
van de maximaal redelijke huur (€ 777 per 31 december 2016). Het gemiddelde aantal punten van deze 
woningen was 157. De gemiddelde streefhuur van de woningen met een sociale huurovereenkomst was  
€ 579 op basis van een streefhuurpercentage van gemiddeld 75%. 
 
Vrije huursector 
De gemiddelde kale huur van de zittende huurder was op 31 december 2016 € 848. Dit is gemiddeld 90% 
van de maximaal redelijke huur (€ 943 per 31 december 2016). Het gemiddeld aantal punten van deze 
woningen was 190 punten.  
 
Alle huurtoeslagaanvragen worden door de Belastingdienst afgehandeld. Toekenning van huurtoeslag 
gebeurt op basis van een schatting van het inkomen. Ook de afrekening van de huurtoeslag loopt via de 
Belastingdienst. 
 
Huurderving en huurachterstand 
De huurderving ten laste van de exploitatierekening bedroeg in 2016 € 38.844. Bij mutatie van een 
woning kan het voorkomen dat een woning korte tijd leeg staat in verband met onderhoud. De 
huurachterstand bedroeg eind 2016 0,68% (€ 71.986) van de totale jaarhuur (2015: 0,61% € 63.009). 
 
Op 31 december 2016 waren er 14 huurders met een betalingsregeling en waren 21 vorderingen in 
handen van de deurwaarder. In het verslagjaar vonden geen ontruimingen plaats. 
 
Ons incassobeleid is gericht op het voorkomen van huurachterstanden en houdt rekening met de 
financiële situatie van de huurder. Als een huurder een huurachterstand heeft, benaderen we deze 
huurder. Dit doen we schriftelijk of telefonisch. In een persoonlijk gesprek met de huurder bespreken we 
de mogelijkheden. We kunnen een betalingsregeling afspreken of verwijzen de huurder in geval van 
structurele financiële problemen door naar de gemeente. Blijft de huurachterstand oplopen of komt de 
huurder een betalingsregeling niet na, dan geven we de vordering in handen van de deurwaarder. 
Voordat we de huurachterstand naar de deurwaarder sturen, krijgt de huurder een brief waarin we de 
incassokosten vermelden. 
 
Omdat de huurachterstand bij een aantal huurders verder is opgelopen, hebben we een voorziening 
getroffen voor de huurachterstand en de kosten van de deurwaarder. Op 31 december 2016 was deze 
voorziening van € 37.550. 
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De huurvoorstand bedroeg ultimo 2016 € 124.031. 
 
Beleggingen 
Eventuele overtollige gelden zetten we veilig weg op een bedrijfsspaarrekening of deposito. Dit doen we 
conform het treasury- en beleggingsstatuut. We bieden geen financiële ondersteuning aan buitenlandse 
instellingen en ondernemen geen ontwikkelingsactiviteiten in het buitenland. 
 
Verbindingen 
 
Willibrordus Beheer BV  
Op 9 januari 2007 richtten we de holding Willibrordus Beheer BV op. In Willibrordus Beheer BV vinden 
geen activiteiten plaats. We hebben de holding opgericht om deel te nemen in Gezondheidscentrum Den 
Hoorn BV. Wonen Midden-Delfland is 100% aandeelhouder van Willibrordus Beheer BV. Het statutair 
vermogen bedraagt € 18.000. Willibrordus Beheer BV heeft in 2016 een positief resultaat van € 73.345. 
We hebben de deelneming gewaardeerd volgens de nettovermogenswaarde. 
 
 
Gezondheidscentrum Den Hoorn BV  
Op 9 januari 2007 hebben we Gezondheidscentrum Den Hoorn BV opgericht met als 50% aandeelhouder 
Willibrordus Beheer BV en 50% aandeelhouder Kooyman van Guldener Beheer BV. Op 31 juli 2009 heeft 
Willibrordus Beheer BV de aandelen van Kooyman van Guldener Beheer BV overgenomen en sindsdien is 
Willibrordus Beheer BV voor 100% aandeelhouder van Gezondheidscentrum Den Hoorn BV. Het statutair 
vermogen bedraagt € 18.000. Gezondheidscentrum Den Hoorn BV behaalde in 2016 een positief resultaat 
van € 73.411. 
 
Gezondheidscentrum Den Hoorn BV kocht op 19 januari 2007 het voormalige pand van de Rabobank aan 
het Koningin Julianaplein 5-7 in Den Hoorn aan. Dit pand hebben we gerenoveerd en als 
gezondheidscentrum ingericht. 
 
Het gezondheidscentrum verhuurt ruimten aan onder meer huisartsen, tandarts, apotheek, echocentrum 
en Centrum Jeugd en Gezin. Het gezondheidscentrum levert geen zorg en ligt in een wijk waar Wonen 
Midden-Delfland woningen verhuurt. 
 
Vennootschapsbelasting 
Op 1 januari 2008 heeft de rijksoverheid de integrale belastingplicht voor de vennootschapsbelasting van 
woningcorporaties ingevoerd. Hierdoor is de corporatie niet langer alleen belastingplichtig over 
commerciële activiteiten, maar over alle kernactiviteiten. Daarmee is een ongelijk speelveld ontstaan. 
Commerciële ondernemingen kunnen gebruikmaken van een fiscale beleggingsinstelling (FBI), maar 
corporaties mogen dat niet. Onrendabele toppen, in de sociale woningbouw vaak onvermijdelijk wegens 
de betaalbaarheid van huren, worden fiscaal niet erkend. Alleen in gemengde projecten van sociale en 
commerciële woningbouw worden onrendabele toppen gecompenseerd. Woningcorporaties moeten 
hiermee rekening houden bij hun investeringsprojecten. 
 
Om te voorkomen dat elke corporatie afzonderlijke afspraken moet maken, heeft onze sector afspraken 
gemaakt met de Belastingdienst over de toepassing van de vennootschapsbelasting. Die afspraken gaan 
onder meer over de openingsbalans, projectontwikkeling, gemengde projecten (sociaal en commercieel) 
en vormen tussen koop en huur. Deze afspraken hebben de partijen vastgelegd in een 
vaststellingsovereenkomst (VSO II).  
Deze overeenkomst geldt in eerste instantie voor een periode van 5 jaar en werkt terug tot 1 januari 
2008. Zolang er geen sprake is van een opzegging, wordt deze overeenkomst automatisch verlengd. Wij 
werken binnen de kaders van deze overeenkomst. 
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In 2015 optimaliseerden we onze fiscale positie voor de heffing van de vennootschapsbelasting. In dit 
boekjaar waardeerden we onze materiële vaste activa af. De komende jaren kunnen we het 
compensabele verlies verrekenen. 
 
Wet Waardering onroerende zaken 
De Wet Waardering onroerende zaken (WOZ) speelt op steeds meer fronten een rol van betekenis voor 
woningcorporaties. Niet alleen als grondslag voor de heffing van de onroerendezaakbelasting, 
maar ook als grondslag voor de verhuurderheffing en bij de bepaling van de waarde in het economisch 
verkeer van vastgoed voor de vennootschapsbelasting. Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) 
hanteert de WOZ-waarde mede als uitgangspunt bij de bepaling van het faciliteringsvolume. 
 
Bijdrageheffing saneringssteun en verhuurderheffing 
De bijdrage heffing saneringssteun bedroeg in 2016 € 0. De verhuurderheffing bedroeg in 2016 
€ 1.164.919. 
 

Eigen vermogen en jaarresultaat 
In het jaarverslag heeft een stelselwijziging plaatsgevonden. Volgens de nieuwe Woningwet moeten 
corporaties hun materiële vaste activa per 1 januari 2016 waarderen op basis van marktwaarde 
verhuurde staat. We hebben de vergelijkbare cijfers over 2015 aangepast. 
 
Ons eigen vermogen is in 2016 veranderd met het jaarresultaat en de stelselwijziging. Het jaarresultaat 
bedroeg in 2016 € 3.695.417. De winst van de deelneming Willibrordus Beheer BV bedroeg € 73.345. Op 
31 december 2016 bedroeg het eigen vermogen € 137.257.998. 
 
Per 31 december 2016 is in totaal € 78,6 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in de overige 
reserves begrepen (2015: € 67,0 miljoen) uit hoofde van de waardering van het vastgoed in exploitatie 
tegen marktwaarde in verhuurde staat. De waardering van dit vastgoed is in overstemming met het 
Handboek modelmatig waarderen bepaald en is daarmee conform de in de Woningwet voorgeschreven 
waarderingsgrondslag en daaruit afgeleide ministeriële besluiten geldend ten tijde van het opmaken van 
de verslaglegging. De realisatie van deze ongerealiseerde herwaardering is sterk afhankelijk van het te 
voeren beleid van Wonen Midden-Delfland. De mogelijkheden voor de corporatie om vrijelijk door 
(complexgewijze) verkoop of huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat van het daeb bezit in 
exploitatie te realiseren zijn beperkt door wettelijke maatregelen en maatschappelijke ontwikkelingen 
zoals demografie en ontwikkeling van de behoefte aan sociale (daeb) huurwoningen. Het bestuur van 
Wonen Midden-Delfland heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van de herwaarderingsreserve 
dat bij ongewijzigd beleid niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Deze schatting ligt in lijn met 
het verschil tussen de bedrijfswaarde van het daeb bezit in exploitatie en de marktwaarde in verhuurde 
staat van dit bezit en bedraagt circa € 89,6 miljoen. Dit impliceert dat circa 45% van het totale vermogen 
niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. 
 

Financiering  
Het WSW heeft een borgingsplafond ultimo 2016 afgegeven van € 53.474.000. Omdat de 
leningenportefeuille hoger is dan het borgingsplafond worden geen leningen meer geborgd. De 
leningenportefeuille bedroeg op 31 december 2016 € 55,6 miljoen (inclusief de aflossingsverplichting voor 
het komende jaar van € 7.375.184 voor Wonen Midden-Delfland en € 48.468 voor Gezondheidscentrum 
Den Hoorn BV). In 2016 hebben we geen nieuwe renteafspraken gemaakt. 
 
Aandachtspunten voor de financiële continuïteit in het jaarverslag  
De combinatie van de opgelegde verhuurderheffing, beperkingen in het huurbeleid (zoals het bevriezen 
van de liberalisatiegrens) en de vennootschapsbelasting (VPB) betekent een zware aanslag op de 
middelen van de corporatie. De mogelijkheden voor inkomensafhankelijke huurverhoging bieden 
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daarvoor maar in beperkte mate compensatie. Op termijn legt de onvermijdelijke VPB-heffing een groot 
beslag op onze middelen. Op dit moment kunnen we de VPB-betaling door de verliesverrekening beperkt 
uitstellen. In de begroting voor 2017 houden we rekening met betaling na 2020. 
 
Lopende projecten handhaven we. Dit is mogelijk dankzij onze goede liquiditeitspositie. Ons 
verkoopbeleid hebben we aangepast, we verkopen op dit moment geen woningen meer. 
 
Het verdieneffect van de extra huurverhoging is onvoldoende om de verhuurderheffing te compenseren. 
Investeringsmogelijkheden in de toekomst staan onder druk door de VPB-verplichting. Op termijn 
rekenen we daarom geen nieuwbouwprojecten in en concentreren we ons op het investeren in en 
beheren van onze huidige voorraad. Mocht het in de toekomst financieel noodzakelijk zijn woningen te 
verkopen, dan bekijken we ons beleid opnieuw. 
 
We kijken kritisch naar de kosten van beheer en onderhoud. Verplichtingen gaan we aan als we 
voldoende zekerheid hebben over onze liquiditeit. Omdat de regelgeving voor de komende jaren 
onduidelijk is, hebben we onze prognose gebaseerd op de feiten die nu bekend zijn. Deze kunnen door 
nieuwe regelgeving en de fiscale situatie de komende tijd ingrijpend veranderen. 
 
De integrale beoordeling in 2016 van de Autoriteit woningcorporaties (Aw) gaf geen aanleiding tot het 
doen van interventies. WSW verklaarde dat we conform artikel 8 van het Reglement van Deelneming 
voldoen aan de eisen die WSW stelt aan een corporatie als deelnemer. Onze kengetallen voldoen aan de 
gehanteerde normen. 
 
Risicomanagement 
Het in kaart brengen en managen van onze risico’s vinden we belangrijk. In 2016 benoemden we de 
grootste risico’s voor onze organisatie en die bespraken we met de RvC. Deze risico’s kregen een plek in 
de meerjarenbegroting 2017-2026 waarin we voor een aantal risico’s verschillende scenario’s hebben 
doorgerekend. Daarnaast hebben we in het verslagjaar de 24 business risk vragen van WSW opnieuw 
bekeken en de analyse geactualiseerd. In 2016 hebben we onder meer het investeringsstatuut en de 
procuratieregeling aangepast. 
Als belangrijkste risico zien wij de politiek. We weten inmiddels welke enorme impact politieke besluiten 
op onze bedrijfsvoering kunnen hebben. Daarmee samenhangend zijn onze organisatiegrootte, 
(verplichte) duurzaamheidsinvesteringen, beperkter wordende investeringsmogelijkheden en ICT-
gerelateerde bedreigingen ook risico’s waar we ons terdege van bewust zijn. Wij beoordelen deze risico’s 
regelmatig en nemen waar nodig maatregelen om ze te beheersen. Wij zijn behoudend waar het op 
nemen van risico’s aankomt. Wonen Midden-Delfland gaat doordacht met haar bedrijfsmiddelen om.  
Jaarlijks bespreken we in een aparte MT-sessie de risico’s en bijbehorende maatregelen. De uitkomsten 
delen we met de RvC. 
 
Toekomstperspectief 
In 2017 vernieuwen we ons ondernemingsplan, waarbij de organisatie inrichting een belangrijk element 
wordt voor het realiseren van de ambitie en de doelstellingen. De mogelijke kwetsbaarheid van onze 
organisatie, vanwege haar grootte, willen we adresseren door te verkennen hoe we intensievere 
samenwerking met andere corporaties kunnen organiseren om zo de bedrijfslasten beter te beheersen en 
aan wet- en regelgeving te kunnen blijven voldoen. Ook de inrichting van processen en het beheersen van 
de risico’s worden meegenomen in dit traject.  
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In de meerjarenbegroting 2017 – 2026 hebben we onderstaande kasstromen op genomen voor de 
komende vier jaar. 
 
Kasstromen 2017 -2020* 
(daeb en niet-daeb)     

 2017 2018 2019 2020 

Operationeel 2.577 3.153 3.478 3.895 

Financieel 4.275 9.833 437 1.722 

Investering -11.345 -12.965 -3.852 -5.573 

     

* excl. Gezondheidscentrum Den Hoorn    
 
 
Deze kasstromen reflecteren de strategische en beleidskeuzes die in het verslagjaar zijn gemaakt, zoals 
het stoppen met verkopen, forser investeren in energetische maatregelen, een gematigd huurbeleid en 
het realiseren van nieuwbouw. 
 
In 2017 zal een deel van onze leningportefeuille geherfinancierd worden. 
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5 Volkshuisvestingsverslag 
 
Inleiding 
 
De corporatie verantwoordt zich jaarlijks voor haar volkshuisvestelijke prestaties vanuit de 
Woningwet. De Woningwet vraagt om een intensiever contact met de gemeente, 
huurdersverenigingen en stakeholders. Om tot een goede besluitvorming te komen en goede 
afspraken te maken hebben we een verkort koersplan gemaakt. Ook hebben we een huurbeleid 2016-
2017, verkoopbeleid 2016-2017, energiebeleid 2016-2017, strategisch voorraadbeleid 2016-2017 en 
ontwerpvoorstel scheiding daeb/niet-daeb opgesteld. We hebben deze stukken met meerdere partijen 
besproken en vastgesteld. Het nieuwe beleid vormt de basis voor onze volkshuisvestelijke taak. 
 

5.1 Het passend huisvesten van de doelgroep 

Woningbezit 
Het woningbezit van Wonen Midden-Delfland telde op 1 januari 2016 1.542 woningen. In 2016 
verkochten we 15 woningen. Daarnaast leverden we 14 woningen aan de Hof van Delftstraat in Den 
Hoorn en 15 woningen aan de Anna Cabeljauwlaan in Schipluiden op. Hiermee komt het woningbezit per 
1 januari 2017 op 1.556 woningen. De aantallen zijn exclusief bedrijfsruimten. Op 1 januari 2017 telde de 
gemeente Midden-Delfland 7.727 woningen. Van het totale woningbezit in Midden-Delfland is 20% een 
huurwoning van Wonen Midden-Delfland. 
 
Het woningbezit per 31 december 2016 in Midden-Delfland, verdeeld over de kernen.  

Kern Totaal aantal 
woningen gemeente   
Midden-Delfland 

Aantal woningen 
Wonen Midden-
Delfland 

Aandeel 
huurwoningen  

Den Hoorn 3.202 547 17% 

Schipluiden 1.815 343 19% 

Maasland 2.710 666 25% 

Totaal 7.727 1.556 20% 

 
Woningtypen ingedeeld volgens de typering prognose-informatie (dPi)/verantwoordingsinformatie (dVi): 
 

- EGW = eengezinswoning 
- MGW met lift = gestapelde bouw met lift 
- MGW zonder lift = gestapelde bouw zonder lift 

  
Bezit Wonen Midden-Delfland naar type woning en kern (per 31-12-2016) 

 

EGW 
 

MGW 
met lift 

MGW  
zonder lift* Totaal 

 

 

Den Hoorn 148 255 144 547  35% 

Schipluiden 146 74 123 343  22% 

Maasland 432 164 70 666  43% 

 726 493 337 1.556  
 

 46% 32% 22%    100% 

*) inclusief maisonnettes 

 
 
 
 



 
28 

 
Woningbezit gedefinieerd in huurgroepen: 
 
- goedkoop = huur < € 409,92 
- betaalbaar I = huur tussen € 409,92 en € 586,68 
- betaalbaar II = huur tussen € 586,68 en € 628,76 
- bereikbaar = huur tussen € 628,76 en € 710,68 
- vrije sector = huur > € 710,68 
 
Verdeling van de huurgroep ten opzichte van de huidige huurprijs per 31-12-2016 

 
Alle woningen in de gemeente Midden-Delfland liggen binnen het statutaire werkgebied regio 
Haaglanden.  
 
Ontwikkeling en realisatie nieuwbouw 
Kern Den Hoorn 
Centrumontwikkeling Den Hoorn, deelgebied 2, Hof van Delftstraat even zijde 
Eind 2013 kwamen Wonen Midden-Delfland en de gemeente overeen om het eerder vergunde plan van 
14 woningen niet te realiseren. In plaats daarvan ontwikkelden zij een nieuw plan voor 
eengezinswoningen aan de even zijde van de Hof van Delftstraat. De basis voor de ontwikkeling van dit 
plan legden zij in 2014, waarbij de partijen afspraken binnen de contouren van het vigerende 
bestemmingsplan te bouwen en de bouw te koppelen aan de nieuwbouw aan de oneven zijde van de Hof 
van Delftstraat. De bouw van deze woningen startte in het voorjaar van 2016. We hebben  
8 eengezinswoningen gebouwd aan de even zijde. De oplevering vond plaats in oktober 2016.  
 
Centrumontwikkeling Den Hoorn, Hof van Delftstraat oneven zijde 
De sloop van 15 oude duplexwoningen vond plaats in het najaar van 2015. In april 2016 begonnen we met 
de bouw van 8 eengezinswoningen, waarvan 2 in de koopsector. We leverden de woningen op in oktober 
2016. De verkoop van de 2 koopwoningen rondden we af in het najaar van 2016. 
 
Centrumontwikkeling Den Hoorn, deelgebied 4, Juliana van Stolberglocatie (Julianahof) 
In 2013 pakten we de ontwikkeling van deze bouwlocatie opnieuw op. Voor deze locatie hebben we een 
plan ontwikkeld voor 21 woningen. De omgevingsvergunning werd onherroepelijk in september 2016, de 
bouw startte in december 2016. De oplevering vindt waarschijnlijk plaats in het eerste kwartaal van 2018. 
 
Kern Schipluiden 
Keenenburg V (Anna Cabeljauwlaan) 
We hebben een plan ontwikkeld voor woningbouw op de locatie van het oude gemeentehuis aan de 
Keenenburgweg. Deze locatie bestaat uit 4 deellocaties, waarvan de gemeente er nog 1 moet verwerven. 
Daarom hebben we ervoor gekozen vooralsnog te starten met de locatie van het gesloopte 
gemeentehuis. 

Vrije sector contract 
       

Huurgroep huidige huur Aantal % 

Goedkoop   

Betaalbaar I   

Betaalbaar II   

Bereikbaar   

Vrije sector 22 100% 

Totaal 22 100% 

 

Sociaal contract 
 

Huurgroep huidige huur Aantal % 

Goedkoop 155 10% 

Betaalbaar I 738 48% 

Betaalbaar II 167 11% 

Bereikbaar 316 21% 

Vrije sector 158 10% 

Totaal 1.534 100% 
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In 2013 besloot de gemeente zelf gronden uit te geven aan Wonen Midden-Delfland voor 15 
eengezinswoningen in de sociale huur en ook aan een CPO (Collectief Particulier Opdrachtgeverschap). De 
bouw van onze 15 woningen startte in mei 2016. We leverden de woningen op in december 2016. 
 
Kern Maasland 
Gezondheidscentrum 
De bouw van het gezondheidscentrum in Maasland, op de hoek van de Hildegaarde en de Graaf Dirk II 
laan, startte in 2015. De ontwikkeling is een nauwe samenwerking, ook financieel, tussen Wonen Midden-
Delfland en Stichting Het Groene Kruis Maasland. De gemeente zegde eind 2013 al een eenmalige 
subsidie toe.  
Het gezondheidscentrum vervult een belangrijke functie in de kern Maasland en ligt dichtbij onze 
seniorencomplexen. We leverden het nieuwe centrum in de zomer van 2016 op.  
 
Spreeuwenest 
Op de locatie aan de Hildegaarde – Huis te Veldelaan waar vroeger de basisschool Spreeuwenest stond, 
vindt nieuwbouw van winkels en woningen plaats. Van de woningen vallen er 10 in het sociale segment:  
6 maisonnettes en 4 appartementen. Wij nemen ze als turnkeywoningen af. De bouw startte medio 2016. 
We leverden de woningen begin 2017 op. 
 
Weitje van Mosterd/Wijland 
Op deze locatie startte in de zomer van 2016 de bouw van 18 woningen. Wij nemen daarvan  
5 eengezinswoningen af. De oplevering vindt naar verwachting in het tweede kwartaal van 2017 plaats. 
 
Statushouders 
In 2016 bereikten we overeenstemming met de gemeente over de realisatie van 15 tijdelijke woningen in 
Den Hoorn voor vluchtelingen met een verblijfsvergunning. De woningen worden door ons in mei 2017 
opgeleverd en blijven 7 jaar staan.  
 
De Kreek 
Samen met de gemeente en ABB Ontwikkeling werken we aan plannen voor De Kreek (voorheen 
Kreekzone) in Den Hoorn. We verwachten daar 50 tot 60 sociale huurwoningen te realiseren. De bouw 
van de eerste fase start waarschijnlijk in de eerste helft van 2018. 
 

Verhuringen in Midden-Delfland in 2016 
 
Alle mutaties in 2016 

Kwartaal Den Hoorn Schipluiden Maasland Totaal 

Q1 4 2 10 16 

Q2 12 4 11 27 

Q3 8 2 18 28 

Q4 10 3 6 19 

Q4 nieuw* 16 15  0 31 

Totaal 50 26 45 121 
*) Q4 nieuw = opgeleverde nieuwbouw 

 
In het verslagjaar ontvingen we 90 huuropzeggingen en leverden we 31 nieuwbouwwoningen op. 
Van de 90 vrijgekomen woningen verhuurden we er 86 opnieuw en verkochten we er 4. Van de 
nieuwbouwwoningen verhuurden we er 29 en verkochten we er 2. Totaal verhuurden we in 2016 
115 woningen. Hiervan verhuurden we 5 woningen in het goedkope segment, 49 in betaalbaar I, 
11 in betaalbaar II, 48 in het bereikbare segment en 2 in de vrije sector.  
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De mutatiegraad over 2016 bedraagt 5,6% op basis van de nieuwe verhuringen. In Den Hoorn was 
dit 6,3%, in Schipluiden 3,4% en in Maasland 6,0%. 

 
Starters/Doorstromers  
 Starters Doorstromers Totaal 

Den Hoorn 22 26 48 

Schipluiden 6 20 26 

Maasland 20 21 41 

  48 67 115 

Van de 115 woningtoewijzingen waren 48 kandidaten starter en 67 kandidaten doorstromer op de 
woningmarkt. 
 
Huurharmonisatie 
Over 2016 komt de harmonisatie gemiddeld op € 54,72 positief. Dit is 0,51% van de maandhuur.  
De gemiddelde huur bij nieuwe verhuringen was € 522,31. 
 
Aantal reacties, weigeringen, wachttijd huishoudgrootte  
Gemiddeld reageerden 148 kandidaten op geadverteerde woningen. Per advertentie werd de 
woning gemiddeld 5,7 keer geweigerd. Regionaal werd de woning gemiddeld 9,2 keer geweigerd. 
De gemiddelde wachttijd voor een woning in Midden-Delfland was voor starters 57 maanden  
(4 jaar + 9 maanden) en voor doorstromers 48 maanden (4 jaar). Regionaal lag dit voor starters op  
52 maanden (4 jaar + 4 maanden) en voor doorstromers op 26 maanden (2 jaar + 2 maanden). 
          
Verhuringen ingedeeld in huishoudgrootte: 
 

- 46 woningen toegewezen aan eenpersoonshuishoudens 
- 24 woningen toegewezen aan tweepersoonshuishoudens 
- 45 woningen toegewezen aan huishoudens van 3 of meer personen 

 
Passend toewijzen (95%-regeling) 
In 2016 wezen we alle woningen passend toe. Hiermee hebben we voldaan aan de voorwaarde 
van passend toewijzen. 
 
Regionale prestatieafspraak (70%-afspraak RPA) 
In de prestatieafspraken tussen het Stadsgewest Haaglanden en de woningcorporaties is 
vastgelegd dat 70% van de vrijkomende betaalbare voorraad wordt toegewezen aan de primaire 
doelgroep. Wij hebben 65 woningen (58%) toegewezen aan huishoudens uit de primaire 
doelgroep. Dit lage percentage wordt vooral veroorzaakt door de oplevering van 29 
nieuwbouwwoningen. Deze woningen hebben een aanvangshuur in het betaalbare segment. 
 
Toewijzing op inkomen (80-10-10-regeling) 
Van de 113 toewijzingen die meetellen in de 80-10-10-regeling wezen we 97 woningen toe aan 
huishoudens met een inkomen tot € 35.739. De overige 7 huishoudens hadden een inkomen tot  
€ 39.874 en 9 huishoudens hadden een inkomen hierboven. Hiermee komt de verhouding voor 
ons op 86-6-8. 
 

Verkoop woningen 
Per 1 oktober 2016 pasten we ons verkoopbeleid aan. Vanaf die datum hebben we geen woningen 
meer verkocht. Totaal verkochten we in 2016 15 bestaande woningen en 2 nieuwbouwwoningen. 
Van de 15 bestaande woningen werden er 10 door de zittende huurders gekocht. 
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Woonfraude 
In 2016 ontvingen we geen meldingen van woonfraude. We blijven alert op woonfraude.  
 
 
Statushouders 
Jaarlijks legt het ministerie van Veiligheid en Justitie gemeenten een taakstelling op voor het 
huisvesten van statushouders. De problematiek rond statushouders heeft veel aandacht in 
Midden-Delfland. We hebben hierover regelmatig overleg met de gemeente. Zij onderschrijft ons 
standpunt dat wij maximaal 30% van de geschikte woningen bij mutatie beschikbaar stellen voor 
statushouders. Daarnaast bereiden we een plan voor om 15 tijdelijke wooneenheden te plaatsen: 
11 voor alleenstaanden en 4 voor gezinnen. 
 
Bij een woningtoewijzing worden de statushouders begeleid door vluchtelingenwerk (Participe) uit 
Delft, de sociale dienst van de gemeente Midden-Delfland en vrijwilligers van Stichting Welzijn 
Midden-Delfland. 
 
De taakstelling voor de gemeente Midden-Delfland was voor 2016 48 personen. Wij hebben 
binnen ons bezit 28 personen gehuisvest in 15 woningen. Dit is 28% van het aantal geschikte 
woningen. Op 31 december 2016 had de gemeente nog een taakstelling van 20 personen. 
 
Urgent woningzoekenden 
De gemeente Midden-Delfland heeft vanaf 1 januari 2015 een eigen urgentiecommissie (CVMD). 
De aanvragen lopen nog via de corporatie. Een positief beoordeelde urgentie is 3 maanden geldig. 
In 2016 zijn 6 aanvragen vanuit Midden-Delfland ingediend. Van deze aanvragen beoordeelde de 
urgentiecommissie er 4 positief, 2 negatief en 1 aanvraag is verlopen. 
 
In 2016 huisvestten we 8 woningzoekenden met een urgentie. Dit is 7% van het totale aantal 
toewijzingen over 2016. 
 
Lokaal maatwerk  
Over heel 2016 wezen we 24% van de woningen toe via lokaal maatwerk. Vooral bij de toewijzing 
van de nieuwbouwwoningen hebben we hierop gestuurd. Bij de Hof van Delftstraat wezen we 
43% van de woningen toe via lokaal maatwerk. Bij de Anna Cabeljauwlaan ligt dit percentage op 
27%. 
 
Huisvestingsverordening en regionale prestatieafspraken 
De 9 gemeenten in het Stadgewest Haaglanden werken al geruime tijd beleidsmatig samen. De 
samenwerking is vastgelegd in een gezamenlijke huisvestingsverordening. Alle 15 corporaties die 
in de regio Haaglanden gevestigd en werkzaam zijn, zijn aangesloten bij Sociale Verhuurders 
Haaglanden (SVH) en hebben met de gemeenten gezamenlijke regionale prestatieafspraken (RPA).  
De gemeenten en corporaties in Haaglanden werken samen binnen de Bestuurlijke Tafel Wonen. 
 
Prestatieafspraken met de gemeente Midden-Delfland en huurdersverenigingen 
Met de gemeente en huurdersverenigingen maakten we in 2016 prestatieafspraken. 
Onderwerpen die we opnamen in de prestatieafspraken: 
 
- woningvoorraad 
- het huisvesten van de doelgroep 
- leefbaarheid 
- betrokkenheid van bewoners bij beheer en beleid 
- wonen en zorg 
- overige afspraken 

 



 
32 

Aanhangsel E: verantwoording woningtoewijzing       
           
Aantal éénpersoonhuishoudens aan wie verhuurd   Aantal éénpersoonhuishoudens aan wie verhuurd  

is in de periode 01-01-2016 t/m 30-06-2016   is in de periode 01-07-2016 t/m 31-12-2016  
           
Inkomens- 
grenzen   Huurklasse >409,92  en    

Inkomens- 
grenzen   Huurklasse >389,05 en   

Leeftijd Inkomen <=409,92 <= 586,68 >586,68  Leeftijd Inkomen <= 409,92 <= 586,82 > 586,82 

<  65 <= 22.100 2 12 3  <  65 <= 22.100 4 14 0 

<  65 >   22.100 0 1 7  <  65 >   22.100 0 2 5 

>=65 <= 22.100 0 2 0  >=65 <= 22.100 0 1 0 

>=65 >   22.100 0 1 3  >=65 >   22.100 0 3 0 

Totaal   2 16 13  Totaal   4 20 5 

           
           
Aantal tweepersoonhuishoudens aan wie verhuurd   Aantal tweepersoonhuishoudens aan wie verhuurd 

is in de periode 01-01-2016 t/m 30-06-2016   is in de periode 01-07-2016 t/m 31-12-2016  
           
Inkomens- 
grenzen   Huurklasse >409,92 en    

Inkomens- 
grenzen   Huurklasse >409,92 en   

Leeftijd Inkomen <= 409,92 <= 586,68 > 586,68  Leeftijd Inkomen <= 409,92 <= 586,68 > 586,68 

<  65 <= 30.000 0 1 0  <  65 <= 30.000 0 4 0 

<  65 >   30.000 0 0 3  <  65 >   30.000 0 0 5 

>=65 <= 30.050 0 0 0  >=65 <= 30.050 0 0 0 

>=65 >   30.050 0 0 1  >=65 >   30.050 0 0 2 

Totaal   0 1 4  Totaal   0 4 7 

           
           
Aantal drie- en meerpersoonhuishoudens aan wie verhuurd  Aantal drie en meerpersoonhuishoudens aan wie verhuurd 

is in de periode 01-01-2016 t/m 30-06-2016   is in de periode 01-07-2016 t/m 31-12-2016  
           
Inkomens- 
grenzen   Huurklasse >409,92 en    

Inkomens- 
grenzen   Huurklasse >409,92 en   

Leeftijd Inkomen <= 409,92 <= 628,76 > 628,76  Leeftijd Inkomen <= 409,92 <= 628,76 > 628,76 

<  65 <= 30.000 0 3 0  <  65 <= 30.000 0 9 0 

<  65 >   30.000 0 0 1  <  65 >   30.000 0 0 24 

>=65 <= 30.050 0 0 0  >=65 <= 30.050 0 0 0 

>=65 >   30.050 0 0 0  >=65 >  30.050 0 0 2 

Totaal   0 3 1  Totaal   0 9 26 
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5.2 De kwaliteit van het woningbezit 
 
1. Energetische verbeteringen 
In het verslagjaar pasten we ons energiebeleid aan en werkten we het verder uit. Er was een aantal aanleidingen 
om het beleid aan te passen: 
 

- De uitgevoerde pilotprojecten lieten onvoldoende deelname zien. 
- De Stimuleringsregeling energieprestatie huursector (STEP) is medio 2016 door de rijksoverheid verbeterd. 
- Er is een sterkere focus op energiemaatregelen, zowel intern als bij onze stakeholders. 

 

In de zomer ging de Raad van Commissarissen akkoord met een programma van energiemaatregelen dat tot 2021 
een investering vraagt van € 6,6 miljoen. Dit programma moet er toe leiden dat ook Wonen Midden-Delfland 
voldoet aan de ambitie uit het energieconvenant, namelijk gemiddeld energielabel B voor alle 
corporatiewoningen. We voerden de isolatiemaatregelen uit het programma zonder huurverhoging uit.  
Het gaat daarbij om isolatie van de schil van de woningen.  
Ook het plaatsen van zonnepanelen is een belangrijk element in het programma. Daarbij gaat 50% van de 
opbrengst van de zonnepanelen naar de huurder en 50% naar Wonen Midden-Delfland. Het verbeteren van de 
energieprestatie bij mutaties is ook onderdeel van het programma. 
 
In het kader van het aangepaste energiebeleid zijn we gestart met het verbeteren van de oudere 
eengezinswoningen in Maasland. Daarbij zijn we begonnen met het isoleren van de kruipruimten in de complexen 
311 en 312. Hierdoor konden we ook de vochtklachten in de woningen aanpakken. Na de aanpak van de 
kruipruimten hebben we een aanbod gedaan voor het plaatsten van zonnepanelen. Er is veel belangstelling van 
huurders om hierop in te gaan. Voorafgaand aan de werkzaamheden worden alle woningen energetisch 
geïnspecteerd. Dit is nodig om de STEP-subsidie aan te vragen en de aanpak per woning te bepalen. 
 
2. Onderhoud 
Voor het niet-planmatig onderhoud (NPO) startten we in het verslagjaar met de implementatie van het werken in 
de ‘cloud’. Dit heeft veel aandacht gevraagd. Een tweede, daarmee samenhangende, ontwikkeling is het verder 
uitwerken van prijsafspraken met aannemers. Hiervoor werken we samen met Wonen Wateringen en de 
Wassenaarsche Bouwstichting. Dit zal naar verwachting leiden tot het vaststellen van een prijzenboek en het 
werken met een aantal preferente aannemers voor het dagelijks onderhoud. 
 
3. De praktische invulling in het verslagjaar 
Met klachtenonderhoud lossen we alle onvoorziene klachten en gebreken op. Dit gaat om zaken in de woning, 
maar vaak ook om bijvoorbeeld lekkages en kapotte ramen of deuren. Bij serviceonderhoud gaat het om kleine 
herstellingen voor rekening van de huurder. Huurders kunnen lid worden van het servicefonds. Wonen Midden-
Delfland verricht deze onderhoudswerkzaamheden dan uit dit fonds. Met mutatieonderhoud maken we een 
leeggekomen woning weer geschikt voor verhuur. Bij mutatiewoningen voeren we zo veel mogelijk het op korte 
termijn te verwachten onderhoud en energiebesparende maatregelen uit. Ook verrichten we werkzaamheden die 

de verhuurbaarheid waarborgen. Met planmatig onderhoud proberen we klachtenonderhoud te voorkomen en 
grotere werkzaamheden geconcentreerd aan te pakken. In de meerjarenonderhoudsbegroting (MJOB) geven we 
aan welk bouwelement we op welk moment aanpakken. Het contractonderhoud betreft een breed scala aan 
contracten, waaronder het onderhoud van cv-ketels, liftonderhoud en tuinonderhoud. Voor het liftonderhoud 
hebben we afspraken gemaakt die vanaf 2016 de uitgaven beperken. 
 
In 2016 gaven we aan onderhoud  € 2.231.961 in totaal uit (exclusief Gezondheidscentrum Den Hoorn BV). 

  2016  2015 
Klachtenonderhoud     353.461   311.918 
Mutatieonderhoud    163.202   136.539 
Serviceonderhoud 66.892      56.519 
Planmatig/contractonderhoud    1.648.406 1.587.802 
Totaal  2.231.961 2.092.778           
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In de jaarstukken hebben we de doorberekende uren van het technisch personeel (€ 74.194) in mindering 
gebracht op het onderhoud. Conform de nieuwe presentatie van de winst- en verliesrekening zijn de salariskosten 
toegevoegd volgens de kostenverdeelsleutel. 
 
De uitgaven voor klachtenonderhoud zijn licht gestegen ten opzichte van 2015. Het aantal reparatieverzoeken was 
iets hoger, net als de kosten per melding. Dit komt door een paar dure reparaties, waaronder een vloer met 
verrotte balken, lekkage in een badkamer en een vochtprobleem. De uitgaven voor mutatieonderhoud waren iets 
hoger dan begroot. Het aantal mutaties was hoger en de kosten werden beïnvloed door enkele dure mutaties bij 
oude woningen die lang aaneengesloten verhuurd waren geweest. 
 
Het serviceonderhoud moet kostendekkend zijn en wordt gedekt uit het servicefonds. Totaal hebben we voor  
€ 66.892 aan serviceonderhoud uitgevoerd. De opbrengst hiervan is € 55.949. Doordat we jarenlang geen 
prijsaanpassing hebben gedaan, valt het resultaat negatief uit. Voor 2017 calculeren we een overschrijding in bij 
de onderhoudskosten. In 2017 bespreken we of we de kosten voor het servicefonds moeten verhogen. 
Aan planmatig onderhoud hebben we iets meer besteed dan in 2015, maar de uitgaven zijn binnen de begroting 
gebleven. In 2016 losten we een aantal langlopende en structurele problemen op. Enkele in het oog springende 
activiteiten: 
 

- We schilderden in 2016 diverse complexen. Daarbij herstelden we houtrot en vervingen we in een aantal 
gevallen kozijnen. Ook vervingen we enkel glas door HR++ glas. 

- In het complex Zwanebloem in Den Hoorn verbeterden we de brandveiligheid van het trappenhuis. 
- In het complex Prins Willem Alexanderhof in Den Hoorn voegden we de gevel opnieuw en schilderden we 

de kozijnen en vluchttrappen. 
- In het Dijkhuis in Maasland vervingen we de collectieve installatie voor de verwarming door HR-ketels. 

Gelijktijdig vervingen we bij de woningen de radiatorknoppen, zodat het geheel energiezuiniger werd. 
 
Het beleid  om  de open verbrandingstoestellen uit ons bezit te verwijderen hebben we voortgezet. In 2016 
vervingen we er weer 4. In het eerste kwartaal van 2017 vervangen we de laatste 2.  

 

5.3 Het betrekken van belanghebbenden bij beleid en beheer 
 
Stakeholders 
Stakeholders zijn belangrijke partners van de corporatie. Bij het bepalen van onze nieuwe koers hebben we de 
lokale stakeholders nauw betrokken. In de zomer bespraken we de nieuwe koers met verschillende stakeholders 
met behulp van de transparantietool. Dit heeft geleid tot een nieuw huurbeleid, strategisch voorraadbeleid, 
verkoopbeleid, energiebeleid, ontwerp scheidingsvoorstel daeb/niet-daeb en prestatieafspraken. 
 
Het stakeholderspalet van Wonen Midden-Delfland ziet er als volgt uit. 
 

Categorie stakeholders Organisatie 

Huurders Huurders 

  Huurdersvereniging Maasland (HV Maasland) 

  Huurdersvereniging Schipluiden-Den Hoorn (HV Schiphoorn) 

  
Bewonerscommissie SPD 
Verenigingen van Eigenaren (VVE’s) en mandeligheid 
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  Gemeente Midden-
Delfland Wethouders 

  College van burgemeester en wethouders 

  Gemeenteraad 

  Gemeenteraadsfracties 

  Ambtelijke organisatie 

  

Veiligheidskamer 
Maatschappelijk team 
Wet maatschappelijke ondersteuning (Wmo) 
Stuurgroep Langer Zelfstandig 

  

Zorginstanties Stichting Welzijn Midden-Delfland (SWMD) 

  Stichting Woondroom Schipluiden 

  Stichting Woon Initiatief Midden-Delfland (WIMD) 

  Fokus 

  Pieter van Foreest 

  Careyn 

  

Politie Wijkagenten 

Brandweer   

  

Corporaties Bestuurlijk overleg Sociale Verhuurders Haaglanden (SVH) 

  
Werkgroepen SVH zoals beleidsgroep, Managers Wonen/KCC en 
Key-users 

  Regio corporaties: directeurenkring Zuid Holland 

  Regionale klachtencommissie 

  

Brancheorganisatie AEDES 

  VTW 

  

ILT/Aw   

WSW   

Banken   

Accountant   

  

Interne stakeholders Ondernemingsraad (OR) 

  Management en medewerkers 

  Raad van commissarissen (RvC) 
 

Huurdersverenigingen 

Met beide huurdersverenigingen is veelvuldig overleg gepleegd. Met hen bespraken wij de nieuwe koers, 
diverse beleidsplannen, het ontwerpvoorstel voor de scheiding daeb /niet-daeb en de prestatieafspraken. 
De samenwerking met beide partijen beschouwen we als constructief en zeer waardevol. Vanwege 
nieuwe wet- en regelgeving hebben wij middelen beschikbaar gesteld aan de huurdersverenigingen om 
zich professioneel te ontwikkelen. 
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Klachtencommissie 
Wonen Midden-Delfland is samen met 4 andere woningcorporaties lid van de Regionale 
Klachtencommissie. In 2016 ontving de commissie geen klachten van huurders van Wonen Midden-
Delfland. 

5.4 Leefbaarheid en woonomgeving  

Met ons leefbaarheidsbeleid streven we ernaar de kwaliteit van de woon- en leefomgeving van onze 
huurders te bevorderen. Leefbaarheid is vooral een taak van de gemeente, maar vanuit onze 
volkshuisvestelijke verantwoordelijkheid proberen wij er een bijdrage aan te leveren. Onze 
woonconsulente en complexbeheerder spelen hierbij een belangrijke rol. 
 
Leefbaarheid 
De leefbaarheid in de wijken komt onder druk te staan doordat door het passend toewijzen de gemengde 
wijken verdwijnen. De benadering van klachten komt erop neer dat huurders in eerste instantie zelf 
moeten proberen problemen op te lossen. Lukt dit niet, dan bemiddelen wij. Dit doen we samen met 
bijvoorbeeld de politie, het Maatschappelijk Team van de gemeente, de GGZ en bureau Bemiddeling en 
Mediation. 
 
Naast directe meldingen hebben wij een belangrijke signaalfunctie naar het Maatschappelijk Team van de 
gemeente. De lijnen tussen ons en het Maatschappelijk Team zijn kort. Complexe vraagstukken bespreken 
we en pakken we samen aan. 
 
In 2016 namen de woonconsulente leefbaarheid en de complexbeheerder 162 meldingen in ontvangst, 
ongeveer evenveel als in 2015 (165 meldingen). De meeste meldingen gaan over geluidsoverlast, 
huurzaken en conflicten tussen huurders. 
 
 

5.5 Wonen en zorg 
 
We bieden woonruimte voor speciale doelgroepen. Voor ouderen bieden we in iedere kern verschillende 
vormen van beschermd wonen. Jongeren met een autistisch spectrum kunnen zelfstandig wonen dankzij 
de intensieve begeleiding van Stichting Woondroom Schipluiden. Onze rolstoeltoegankelijke en 
gelijkvloerse Fokuswoningen zijn er voor huurders die afhankelijk zijn van verzorging bij zogeheten 
activiteiten dagelijks leven (ADL). En huurders die een rolstoel gebruiken kunnen terecht in onze MIVA-
woningen, aangepaste woningen die meer ruimte bieden. Naast deze speciale woonvormen bieden we 
ondersteuning bij initiatieven vanuit de Wet maatschappelijke ondersteuning (Wmo), die het huurders 
mogelijk maakt langer zelfstandig te wonen. 
 
 
  



 
37 

6 Geconsolideerde balans per 31 december 2016  
 

 na voorgestelde resultaatbestemming in € 
  31 december 2016  31 december 2015 
VASTE ACTIVA       
       
Materiële vaste activa 13.1      
Onroerende zaken in exploitatie Daeb   178.924.448  65.280.705  

1.625.900  
  

1.317.275  
  
 68.223.880 
  

17.676.454  
-28.944  

4.386.942  
  
  

 22.034.452 
  

8.167.757  
 8.167.757 
 98.426.089 
  
  
  
  

139.123  
40.265  

 179.388 
  
  

8.009  
  

465.756  
  

259.475  
 733.240 
  
 13.845.642 
  
 14.758.270 
  
 113.184.359 

 

158.866.746 
Onroerende zaken in exploitatie       
niet-Daeb   8.070.487   6.702.548 
Onroerende zaken in ontwikkeling 13.2    1.625.900  

  
1.317.275  

  
 68.223.880 
  

17.676.454  
-28.944  

4.386.942  
  
  

 22.034.452 
  

8.167.757  
 8.167.757 
 98.426.089 
  

 

 
bestemd voor eigen exploitatie  1.615.461   2.048.297  
Onroerende zaken in ontwikkeling 
 
 

13.3      
Bestemd voor eigen expl. Niet-Daeb  0  - 2

8
.
9
4
2
8
. 

-28.944  
Onroerende zaken verkocht onder      

 
 

voorwaarden 13.4 4.618.085   4.386.942  
Onroerende en roerende zaken 
dienste van de exploitatie 

      
voor eigen gebruik 13.5 1.315.841   1.317.275  
   7.549.387   7.723.570 
       
Financiële vaste activa 13.6      
Latente belastingvordering(en)  3.593.137   8.167.757  
   3.593.137   8.167.757 
Som der vaste activa   198.137.459   181.460.621 
       
VLOTTENDE ACTIVA       
       
Voorraden 13.7      
Vastgoed bestemd voor de verkoop  0   0  
Overige voorraden  1.000   1.000  
   1.000   1.000 
       
Onderhanden projecten 13.8      
Onderhanden projecten  0   40.265  
   0    
      40.265 
       
Vorderingen 13.9      
Huurdebiteuren  34.436   8.009  
Belastingen en premies  
verzekerinvsocivverzekeringen 
 

      
sociale verzekeringen  0   465.756  
Overige vorderingen        
en overlopende activa  93.655   259.475  
   128.091   733.240 
       
Liquide middelen 13.10  8.797.832   13.845.642 
       
Som der vlottende activa   8.926.923   14.620.147 
       
TOTAAL ACTIVA   207.064.382   196.080.768 
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 31 december 2016  31 december 2015 
       
EIGEN VERMOGEN       
Overige reserves 13.11 58.645.420   56.412.581  

 Herwaarderingsreserve 13.12 78.612.578   67.015.851  
   137.257.998 

25 
  123.428.432 

       
VOORZIENINGEN 13.13      
Voorziening onrendabele investeringen  712.375   46.994  
Voorziening latente belastingen  5.091.877   5.340.455  
   5.804.252   5.387.449 
       
LANGLOPENDE SCHULDEN       
Schulden/leningen kredietinstellingen 
 
 

 57.302.007   61.230.381  
Verplichtingen uit hoofde van onroerende  
 

      
zaken 
 
zakenzaken verkocht onder voorwaarden 

 4.614.268   4.240.194  
Overige schulden  24.511   46.707  
   61.940.786   65.517.282 
KORTLOPENDE SCHULDEN 13.15      
Schulden aan leveranciers  72.249   62.113  
Belastingen en premies sociale verzekeringen  535.888   235.155  
Pensioenen  12.699   14.974  
Overige schulden en overlopende passiva  1.440.510   1.435.363  
   2.061.346   1.747.605 
       
TOTAAL PASSIVA   207.064.382   196.080.768 
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7 Geconsolideerde winst- en verliesrekening over 2016 
 
Bedragen in € 
 

  2016   2015 

Huuropbrengsten 14.1 10.782.809  10.569.561 
Opbrengsten servicecontracten 14.2 319.363  334.289 

Lasten servicecontracten 
 

14.3 - 240.208  -207.523 
 
 

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 14.4 - 2.442.895  -2.317.110 

Lasten onderhoudsactiviteiten 14.5 - 2.362.672  - 2.229.897 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 14.6 - 454.944  - 452.877 

Afschrijvingen vastgoed in exploitatie  0  0 

Netto resultaat exploitatie vastgoed portefeuille  
vastgoedportefeuille 

 5.601.453  5.696.443 
      

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling  461.157 
 

 0 

Uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling  - 259.095  0 

Toegerekende organisatiekosten  - 2.417  -2.533 

Toegerekende financieringskosten  0  0 

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling  199.645  - 2.533 
     

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille  3.214.750  4.147.250 

Toegerekende organisatiekosten  - 137.391  -281.390 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille  -2.054.917  -2.400.087 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 14.7 1.022.442  1.465.773 
     

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 14.8 - 2.591.000  -277.725 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 14.9 16.476.684  2.613.915 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille     

verkocht onder voorwaarden 14.10 15.877  22.712 

Waarde veranderingen vastgoedportefeuille  13.901.561  2.358.902 
     

Opbrengst overige activiteiten  52.737  55.451 

Kosten overige activiteiten  - 64.376  -65.500 

Netto resultaat overige activiteiten 14.11 - 11.639  - 10.049 
     

Overige organisatiekosten 14.12 - 61.599  - 48.308 

Leefbaarheid 14.13 - 80.921  -104.721 

     

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten  19.484  98.801 

Rentelasten en soortgelijke kosten  -2.434.821  - 2.679.798 

Saldo financiële baten en lasten 14.14 - 2.415.337  - 2.580.997 
     

     

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN  18.155.605  6.774.510 

Belastingen 14.15 -4.326.042  -2.741.226 

RESULTAAT NA BELASTINGEN = TOTAALRESULTAAT BOEKJAAR 
Vastg 

 13.829.563  4.033.284 
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8 Geconsolideerd  kasstroomoverzicht 2016 
Bedragen in € 
 

  

2016 2015

Huurontvangsten 10.756.587 10.547.163

Ontvangst vergoedingen 451.387 452.550

Overige bedrijfsontvangsten 70.875 69.539

Rente ontvangsten 66.148 77.301

11.344.997 11.146.552

Personeelsuitgaven -1.030.942 -1.090.552

Onderhoudsuitgaven -2.367.553 -2.337.525

Overige bedrijfsuitgaven -1.375.688 -1.397.007

Rentebetalingen -2.590.801 -2.738.973

Sectorspecifieke heffingen onafhankelijk van het resultaat -9.375 -5.400

Verhuurderheffing -1.164.919 -1.099.889

Leefbaarheid -56.538 -56.481

Erfpacht 0 0

Vennootschapsbelasting 465.756 464.000

-8.130.060 -8.261.827

Kasstroom uit operationele activiteiten 3.214.937 2.884.725

Materiele vaste activa - ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden 3.383.500 3.167.500

Verkoopontvangsten nieuwbouw, woon- en niet woongelegenheden 558.000 0

Verkoopontvangsten woongelegenheden VOV 304.150 459.884

Verkoopontvangsten grond en overig 0 0

4.245.650 3.627.384

Materiële vaste activa - uitgaande kasstroom

Uitgaven nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden -7.651.298 -751.171

Uitgaven nieuwbouw koop, woon- en niet woongelegenheden -217.001 -18.725

Uitgaven woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden -424.257 -59.000

Uitgaven aankoop woongelegenheden (inclusief VOV) -148.225 -488.818

Uitgaven overige investeringen -139.241 -233.000

-8.580.022 -1.550.714

Saldo in- en uitgaande kasstroom materiële vaste activa -4.334.372 2.076.669

Financiële vaste activa - ingaande kasstroom

Ontvangsten verbindingen en overig 0 435.000

Uitgaven verbindingen en overig 0 -435.000

Saldo in- en uitgaande kasstroom financiële vaste activa 0 0

Kasstroom uit financiele investeringsactiviteiten -4.334.372 2.076.669

Opgenomen door WSW geborgde leningen 0 2.350.000

Opgenomen niet door WSW geborgde leningen 0 0

0 2.350.000

Aflossing door WSW geborgde leningen -3.835.323 -5.805.951

Aflossing niet door WSW geborgde leningen -93.051 -538.437

-3.928.374 -6.344.388

Kasstroom uit financieringsactiviteiten -3.928.374 -3.994.388

TOTAAL KASSTROOM -5.047.809 967.006

LIQUIDE MIDDELEN PER 1 JANUARI 13.845.641 12.878.635

LIQUIDE MIDDELEN PER 31 DECEMBER 8.797.832 13.845.641

Mutatie -5.047.809 967.006

0 0
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9 Algemene toelichting  

9.1 Algemeen 

Stichting Wonen Midden-Delfland is een stichting met de status van “toegelaten instelling 
volkshuisvesting”.  
Wonen Midden-Delfland is werkzaam binnen de juridische wetgeving vanuit de Woningwet en het Besluit 
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (BTIV) juni 2015. De vestigingsplaats is Maasland. De activiteiten 
bestaan voornamelijk uit de exploitatie en ontwikkeling van woningen. 

9.2 Grondslagen voor consolidatie 

In de geconsolideerde jaarrekening van Wonen Midden-Delfland zijn de financiële gegevens verwerkt van 
de tot de groep behorende maatschappijen en andere rechtspersonen waarop een overheersende 
zeggenschap kan worden uitgeoefend of waarover de centrale leiding wordt gevoerd. De geconsolideerde 
jaarrekening is opgesteld met toepassing van de grondslagen voor de waardering en de resultaatbepaling 
van Wonen Midden-Delfland. 
 
De financiële gegevens van de groepsmaatschappijen en de andere in de consolidatie betrokken 
rechtspersonen en vennootschappen zijn volledig in de geconsolideerde jaarrekening opgenomen onder 
eliminatie van de onderlinge verhoudingen en transacties. Belangen van derden in het vermogen en in het 
resultaat van groepsmaatschappijen zijn afzonderlijk in de geconsolideerde jaarrekening tot uitdrukking 
gebracht. 
 
De resultaten van de nieuw verworven groepsmaatschappijen en de andere in de consolidatie 
meegenomen rechtspersonen en vennootschappen worden geconsolideerd vanaf de overnamedatum. 
Op die datum worden de verkregen activa en verplichtingen en schulden gewaardeerd tegen de reële 
waarden. Indien de verkrijgingsprijs hoger is dan de reële waarden van de verkregen activa en 
verplichtingen is sprake van goodwill die wordt geactiveerd en afgeschreven over de economische 
levensduur. 
 
De resultaten van afgestoten deelnemingen worden in de consolidatie verwerkt tot het tijdstip waarop de 
groepsband wordt verbroken. 
 
De in de consolidatie begrepen rechtspersonen en vennootschappen zijn: 
 
Volledig geconsolideerd 

Willibrordus Beheer B.V. 100% 

Gezondheidscentrum Den Hoorn B.V. 100% 

 
Willibrordus Beheer B.V. is gevestigd in Maasland. 
Gezondheidscentrum Den Hoorn B.V. is gevestigd in Den Hoorn.  
De activiteiten van Gezondheidscentrum Den Hoorn B.V. bestaan uit het beheren en exploiteren van een 
gezondheidscentrum. 
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10 Grondslagen voor waardering van activa en passiva 

10.1 Regelgeving 

De geconsolideerde jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de bepalingen van het BTIV, de 
Beleidsregels toepassing Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector 
(“WNT”), Titel 9 Boek 2 BW, Hoofdstuk 645 van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving en de stellige 
uitspraken van de overige hoofdstukken van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving, uitgegeven door de 
Raad voor de Jaarverslaggeving. 

10.2 Verwerking verplichtingen 

In de jaarrekening wordt naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens rekening gehouden met 
feitelijke verplichtingen die kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en extern 
gecommuniceerd”. Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de corporatie zijn gedaan richting 
huurders, gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige 
herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het 
besluitvormingsproces van de corporatie rondom projectontwikkeling en herstructurering. Van een 
feitelijke verplichting is sprake indien de formalisering van de definitief ontwerp fase, afgeleid het 
aanvragen van de bouwvergunning heeft plaatsgevonden en de opdracht aan de aannemer is gegeven. 
 

10.3 Stelselwijziging 

De voor Wonen Midden-Delfland belangrijkste wijzigingen voortvloeiend uit het implementeren van de 
nieuwe Rj 645, de Woningwet 2015, respectievelijk de RTIV en BTIV zijn: 

- De classificatie van onroerende zaken in exploitatie; 
- De waardering van onroerende zaken in exploitatie tegen marktwaarde in verhuurde staat, 

bepaald overeenkomstig het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde voor onroerende 
zaken in exploitatie en het hiermee samenhangend niet langer afschrijven van onroerende 
zaken in exploitatie; 

- Het opnemen van aangepaste modellen voor de balans, de resultatenrekening en het 
kasstroomoverzicht. 

 
De hiervoor genoemde wijzigingen en keuzemogelijkheden hebben ertoe geleid dat Wonen Midden-
Delfland haar stelsel van waardering en resultaatbepaling vanaf 2016 heeft gewijzigd op de volgende 
onderdelen: 

- Classificatie van onroerende zaken in exploitatie naar Daeb vastgoed en niet-Daeb vastgoed, op 
basis van onderverdeling naar het al dan niet overschrijden van de huurliberalisatiegrens  door 
de woninghuur per contractdatum van de huidige bewoner(s) – (tot en met 2015 
onderverdeling naar het al dan niet overschrijden van de huurliberalisatiegrens door de 
woninghuur per balansdatum); 

- De tot en met 2015 voor sociaal vastgoed gevolgde waardering tegen de historische kosten 
verminderd met cumulatieve afschrijvingen en duurzame waardeverminderingen/ 
bedrijfswaarde is vanaf 2016 gewijzigd in waardering tegen marktwaarde in verhuurde staat, 
bepaald overeenkomstig het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde voor onroerende 
zaken in exploitatie; 

- De tot en met 2015 voor commercieel vastgoed gevolgde waardering tegen de historische 
kosten verminderd met cumulatieve afschrijvingen en duurzame waardeverminderingen is 
vanaf 2016 gewijzigd in waardering tegen marktwaarde in verhuurde staat, bepaald 
overeenkomstig het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde voor onroerende zaken in 
exploitatie. 
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Balans per 01-01-2015  
 

Jaarrekening 2015 Na stelselwijziging Effect stelselwijziging 

 € € € 

Activa:    
Materiele vaste activa: sociaal 
vastgoed in exploitatie/in 
ontwikkeling 

69.886.047 
 

0 -69.886.047 

Materiële vaste activa: 
Commercieel vastgoed in 
exploitatie/in ontwikkeling 

15.602.195 
 

0 -15.602.195 

Materiële vaste activa: daeb 
vastgoed in exploitatie 

0 158.732.025 158.732.025 

Materiële vaste activa: niet- daeb 
vastgoed in exploitatie 

0 6.609.262 6.609.262 

Totaal 85.488.242 165.341.287 79.853.045 

 
 

Balans per 01-01-2015  
 

Jaarrekening 2015 Na stelselwijziging Effect stelselwijziging 

 € € € 

Passiva    
Eigen vermogen: Overige reserves 45.125.712 50.652.784 

 
5.527.072 

Eigen vermogen: 
Herwaarderingsreserve 

0 68.742.369 68.742.369 

Subtotaal effect eigen vermogen 45.125.712 120.833.937 74.269.441 
Voorziening: onrendabele 
investeringen 

0 0 0 

Voorziening: latente 
belastingverplichtingen 

0 5.583.604 5.583.604 

Totaal 45.125.712 124.978.757 79.853.045 
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Balans per 31-12-2015  
 

Jaarrekening 2015 Na stelselwijziging Effect stelselwijziging 

 € € € 

Activa:    
Materiele vaste activa: sociaal 
vastgoed in expl./in ontwikkeling 

65.280.705 0 -65.280.705 

Materiële vaste activa: 
Commercieel vastgoed in expl./in 
ontwikkeling 

17.676.454 0 -17.676.454 

Materiële vaste activa: 
onroerende zaken in expl./in 
ontwikkeling 

1.625.900 2.048.297 
 

422.397 

Voorraden 138.123 0 -138.123 
Materiële vaste activa: daeb 
vastgoed in exploitatie 

 158.866.746 
 

158.866.746 

Materiële vaste activa: niet-daeb 
vastgoed in exploitatie 

 6.702.548 6.702.548 

Totaal 84.721.182 167.617.591 82.896.409 

 
 

Balans per 31-12-2015  
 

Jaarrekening 2015 Na stelselwijziging Effect stelselwijziging 

 € € € 

Passiva    
Eigen vermogen: Overige reserves 45.919.477 56.412.581 10.493.104 
Eigen vermogen: 
Herwaarderingsreserve 

0 67.015.851 67.015.851 

Subtotaal effect eigen vermogen 45.919.477 123.362.639 77.508.955 
Voorziening: onrendabele 
investeringen 

0 46.994 46.994 

Voorziening: latente 
belastingverplichtingen 

0 5.340.455 5.340.455 

Totaal 45.919.477 128.750.088 82.896.409 

 
 

Resultatenrekening over 2015 Jaarrekening 2015 Na stelselwijziging Stelselwijzing 

 € € € 
Verkoopresultaat 
vastgoedportefeuille 

3.266.811 
 

1.506.936 
 

-1.759.875 

Afschrijvingen materiele vaste 
activa 

- 2.455.613 -35.559 2.420.054 

Niet-gerealiseerde 
waardeveranderingen 
onroerende zaken in exploitatie 

 2.613.915 2.613.915 

Overige waardeveranderingen  - 277.725 - 277.725 
Vennootschapsbelasting -2.984.375 -2.741.226 243.149 
Effect stelselwijziging op het 
resultaat over 2015 

  3.239.519 

De waardering van onroerende zaken in exploitatie tegen marktwaarde in verhuurde staat draagt bij aan 
een beter inzicht in het resultaat, de (markt)waarde van de onroerende zaken in exploitatie en de 
vermogenspositie van de corporatie. De realisatie van de marktwaarde in verhuurde staat en de daarmee 
samenhangende ongerealiseerde herwaardering is evenwel sterk afhankelijk van het te voeren beleid van 
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Wonen Midden-Delfland. Terzake  verwijzen wij tevens naar het bestuursverslag, waarin is toegelicht dat 
een gedeelte van de herwaarderingsreserve bij ongewijzigd beleid niet of eerst op zeer lange termijn 
realiseerbaar is. 
 
Als gevolg van de waardering tegen marktwaarde van onroerende zaken in exploitatie is een eventuele 
afwaardering van vastgoedontwikkelingsprojecten naar lagere bedrijfswaarde herrekend op basis van de 
marktwaarde in verhuurde staat als toets ter bepaling van eventuele duurzame waardeverminderingen. 
 
De wijzigingen in de waarderingsgrondslagen zoals hiervoor genoemd zijn als stelselwijziging verwerkt in 
het vermogen en het resultaat, waarbij de vergelijkende cijfers 2015 in de jaarrekening 2016 zijn 
aangepast. Op basis van deze stelselwijziging is het vermogen per 31 december 2015 herrekend. Het 
eigen vermogen is toegenomen met een bedrag van € 77,5 miljoen, van € 45,9 miljoen naar € 123,4 
miljoen. Het resultaat over 2015 bedraagt op basis van de nieuwe grondslagen € 4,0 miljoen  positief. Het 
effect van de stelselwijziging kan worden uitgesplitst naar de individuele posten. 
 
Voor de individuele balansposten zijn de verschillen met de oorspronkelijke cijfers in de jaarrekening 2015 
in de toelichting op de betreffende jaarrekeningposten in de jaarrekening 2016 vermeld. Bij de 
herwaardering van onroerende zaken in exploitatie naar marktwaarde in verhuurde staat is waar nodig 
rekening gehouden met de invloed van latente belastingen op het vermogen en resultaat, met name voor 
de waarderingscomplexen waar de herwaardering leidt tot een boekwaarde in de jaarrekening die hoger 
is dan de fiscale boekwaarde: voor dit (tijdelijk) waarderingsverschil is een latente belastingverplichting 
gevormd bepaald overeenkomstig de waarderingsgrondslag voor latente belastingen. 
 
De presentatie van de resultatenrekening is gewijzigd. Tot en met 2015 was deze op basis van de 
categorale indeling. In de jaarrekening van 2016 is de presentatie op basis van functionele indeling. De 
vergelijkende cijfers zijn hierop aangepast. 

De presentatie van het kasstroomoverzicht is gewijzigd. Tot en met 2015 was deze op basis van de 
indirecte methode. In de jaarrekening 2016 is de directe methode toegepast. De vergelijkende cijfers zijn 
hierop aangepast. 

10.4 Grondslagen van waardering onroerende zaken in exploitatie 

Binnen de onroerende zaken in exploitatie worden de volgende typen vastgoed onderscheiden: 
- Woongelegenheden (eengezinswoningen, meergezinswoningen, studenteneenheden en 

extramurale zorgeenheden; 
- Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed; 
- Parkeergelegenheden (parkeerplaatsen en garages); 
- Intramuraal zorgvastgoed. 

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



 
46 

Wonen Midden-Delfland hanteert de basisversie van het Handboek modelmatig waardering 
marktwaarde. 
Alleen bij het Gezondheidscentrum Maasland en het Gezondheidscentrum Den Hoorn BV is de full versie 
van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde gehanteerd.  
 
Onroerende zaken in exploitatie worden op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet na de eerste 
verwerking gewaardeerd tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het Besluit toegelaten 
instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de marktwaarde, die 
overeenkomstig  artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 plaatsvindt 
conform de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen 
volkshuisvesting 2015 (‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’. Stichting Wonen Midden-
Delfland hanteert [voor het merendeel van] haar onroerende zaken in exploitatie) de basisversie van het 
Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. In de basisversie wordt de waardering van het vastgoed 
op portefeuilleniveau en de daaraan gerelateerde herwaarderingsreserve modelmatig bepaald. Bij deze 
waardering is geen taxateur betrokken. Als gevolg hiervan bestaat het risico dat de modelmatig bepaalde 
actuele waarde van het vastgoed afwijkt van de actuele waarde die met betrokkenheid van een taxateur 
tot stand zou zijn gekomen. 
  

10.4.1 Waardering bij eerste verwerking  

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

10.4.2 Waardering na eerste  verwerking  

Na eerste verwerking worden de onroerende zaken in exploitatie gewaardeerd tegen actuele waarde, 
overeenkomstig artikel 35 lid 2 van de Woningwet. Onder actuele waarde wordt in dit verband verstaan 
de marktwaarde overeenkomstig het marktwaardebegrip onderhandse verkoopwaarde in verhuurde 
staat. Voortvloeiend uit artikel 14 van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (RTIV) is deze 
marktwaarde bepaald conform het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde – Actualisatie 
peildatum 31 december 2016, derhalve de marktwaarde in verhuurde staat. De marktwaarde in 
verhuurde staat is benaderd door de contante waarde van de geschatte toekomstige kasstromen te 
bepalen (discounted cash flow methode). 
 
Na eerste verwerking wordt een waardevermindering of – vermeerdering van de kostprijs als gevolg van 
de waardering tegen actuele waarde bepaald op complexniveau. De waardevermindering of – 
vermeerdering wordt in het resultaat verantwoord als “Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 
vastgoedbeleggingen”. 

10.4.3 Complexindeling  

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

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

Het doorexploiteerscenario veronderstelt dat verhuureenheden worden doorverhuurd, waarbij elk jaar bij 
een deel van de verhuureenheden de huurder verhuist. Bij de leegkomende verhuureenheden wordt 
verondersteld dat die eenheid opnieuw wordt verhuurd, waarbij de huur na mutatie wordt aangepast 
naar de potentiële huur op basis van de markthuur of de maximale huur op basis van het 
woningwaarderingstelsel. Aan het einde van een 15-jarig DCF-periode wordt een eindwaarde 
opgenomen. De kasstromen in de 15-jarig DCF-periode en deze eindwaarde worden vervolgens contant 
gemaakt naar balansdatum en opgeteld. De eindwaarde wordt bepaald op basis van de veronderstelling 
van doorexploiteren met een voortdurende looptijd, waarbij de afzonderlijke kasstromen zich 
ontwikkelen met de eigen groeivoet. Instandhoudsonderhoud wordt vanaf het 16e jaar met 100% 
verhoogd, teneinde renovatie te adresseren. Voor bedrijfsmatig en maatschappelijk vastgoed alsmede 
voor studentencomplexen, parkeergelegenheden en intramuraal zorgvastgoed is alleen het 
doorexploiteerscenario van toepassing. 

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

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

 

 

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

Parameters woongelegenheden 2016 2017 2018 2019 2020 e.v.

Prijsinflatie 0,20% 0,60% 1,07% 1,53% 2,00%

Loonstijging 1,60% 1,70% 1,57% 2,03% 2,50%

Bouwkostenstijging 1,60% 1,70% 1,57% 2,03% 2,50%

Leegwaardestijging 3,70% 4,70% 3,30% 2,60% 2,00%

Instandhoudingsonderhoud per vhe EGW < 1960 909 909 909 909 909

Instandhoudingsonderhoud per vhe EGW 1960 - 1974 984 984 984 984 984

Instandhoudingsonderhoud per vhe EGW 1975 - 1989 837 837 837 837 837

Instandhoudingsonderhoud per vhe EGW 1990 - 2004 858 858 858 858 858

Instandhoudingsonderhoud per vhe EGW >= 2005 861 861 861 861 861

Instandhoudingsonderhoud per vhe - MGW < 1960 849 849 849 849 849

Instandhoudingsonderhoud per vhe - MGW 1960 - 1974 969 969 969 969 969

Instandhoudingsonderhoud per vhe - MGW 1975 - 1989 787 787 787 787 787

Instandhoudingsonderhoud per vhe - MGW 1990 - 2004 859 859 859 859 859

Instandhoudingsonderhoud per vhe - MGW >= 2005 846 846 846 846 846

Instandhoudingsonderhoud per vhe - studenteneenheid < 1960 502 502 502 502 502

Instandhoudingsonderhoud per vhe - studenteneenheid 1960 - 1974 513 513 513 513 513

Instandhoudingsonderhoud per vhe - studenteneenheid 1975 - 1989 453 453 453 453 453

Instandhoudingsonderhoud per vhe - studenteneenheid 1990 - 2004 570 570 570 570 570

Instandhoudingsonderhoud per vhe - studenteneenheid >= 2005 555 555 555 555 555

Instandhoudingsonderhoud per vhe - zorgeenheid (extramuraal) < 1960 1018 1018 1018 1018 1018

Instandhoudingsonderhoud per vhe - zorgeenheid (extramuraal) 1960 - 1974 1005 1005 1005 1005 1005

Instandhoudingsonderhoud per vhe - zorgeenheid (extramuraal) 1975 - 1989 884 884 884 884 884

Instandhoudingsonderhoud per vhe - zorgeenheid (extramuraal) 1990 - 2004 987 987 987 987 987

Instandhoudingsonderhoud per vhe - zorgeenheid (extramuraal) >= 2005 992 992 992 992 992

Mutatie-onderhoud - EGW 823 823 823 823 823

Mutatie-onderhoud - MGW 618 618 618 618 618

Mutatie-onderhoud studenteneenheid 185 185 185 185 185

Mutatie-onderhoud zorgeenheid (extramuraal) 618 618 618 618 618

Beheerkosten - EGW 420 420 420 420 420

Beheerkosten - MGW 413 413 413 413 413

Beheerkosten studenteneenheid 389 389 389 389 389

Beheerkosten zorgeenheid 381 381 381 381 381

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten 0,13% 0,13% 0,13% 0,13% 0,13%

als percentage van de WOZ (exclusief gemeentelijke OZB

die is gebaseerd op de gemeentelijke tarieven 2016,

uitgedrukt in een percentage van de Woz waardepeildatum

1 januari 2015)

Verhuurderheffing, als percentage van de WOZ 0,536% 0,569% 0,569% 0,569% 0,569%

Huurstijging boven prijsinflatie voorgaand jaar- zelfstandige eenheden 1,20% 0,80% 0,40% 0% 0%

Huurderving, als percentage van de huursom 1% 1% 1% 1% 1%

Verkoopkosten bij uitponden, als percentage van de leegwaarde 1,70% 1,70% 1,70% 1,70% 1,70%

Disconteringsvoet referentie- object incl markt- en objectrisico opslag 0,70% 6,66% 6,66% 6,66% 6,66% 6,66%

* opbouw disconteringsvoet

      * bouwjaarklasse opslag

         < 1960 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

         1960 - 1974 0,13% 0,13% 0,13% 0,13% 0,13%

         1975 - 1989 -0,06% -0,06% -0,06% -0,06% -0,06%

         1990 - 2004 -0,25% -0,25% -0,25% -0,25% -0,25%

         >= 2005 -0,50% -0,50% -0,50% -0,50% -0,50%

      * Type opslag

         EGW 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

         MGW 0,15% 0,15% 0,15% 0,15% 0,15%

         Studenteneenheid -0,29% -0,29% -0,29% -0,29% -0,29%

         Zorgeenheid (extramuraal 0,45% 0,45% 0,45% 0,45% 0,45%

      * Regio opslag

         Noord 0,98% 0,98% 0,98% 0,98% 0,98%

         Oost 0,62% 0,62% 0,62% 0,62% 0,62%

         Zuid 0,84% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84%

         West 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

*1  vanaf 2022 is het percentrage gewijzigd in 0,543%
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Indien de maximale huur hoger is dan de liberalisatiegrens, is de nieuwe huur de markthuur. Voor 
splitsingskosten is een norm gehanteerd per te splitsen eenheid. De overdrachtskosten, bestaande uit de 
overdrachtsbelasting alsmede notaris- en registratiekosten, bedragen 3% van de berekende waarde van 
een verhuureenheid. 
 

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

10.4.6 Uitgaven na eerste verwerking 

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

10.4.7 Herwaardering 

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

10.4.8 Onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 

Onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie worden bij eerste verwerking 
gewaardeerd tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Activering vindt plaats zodra interne formalisering 

Parameters bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed 2016 2017 2018 2019 2020 e.v.

Prijsinflatie 0,20% 0,60% 1,07% 1,53% 2,00%

Instandhoudingsonderhoud € 5,-- per m2 bvo € 5,-- per m2 bvo € 5,-- per m2 bvo € 5,-- per m2 bvo € 5,-- per m2 bvo

Mutatieonderhoud € 10,-- per m2 bvo € 10,-- per m2 bvo € 10,-- per m2 bvo € 10,-- per m2 bvo € 10,-- per m2 bvo

Beheerkosten- bedrijfsmatig onroerend goed 3% 3% 3% 3% 3%

Beheerkosten - maatschappelijk onroerend goed 2% 2% 2% 2% 2%

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten 0,13% 0,13% 0,13% 0,13% 0,13%

als percentage van de WOZ (exclusief gemeentelijke OZB

die is gebaseerd op de gemeentelijke tarieven 2016,

uitgedrukt in een percentage van de Woz waardepeildatum

1 januari 2015)

Disconteringsvoet referentie- object incl markt- en objectrisico opslag 2,88% 8,84% 8,84% 8,84% 8,84% 8,84%

* opbouw disconteringsvoet

      * bouwjaarklasse 

         < 1960 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

         1960 - 1974 -0,39% -0,39% -0,39% -0,39% -0,39%

         1975 - 1989 0,44% 0,44% 0,44% 0,44% 0,44%

         1990 - 2004 -0,24% -0,24% -0,24% -0,24% -0,24%

         >= 2005 -0,25% -0,25% -0,25% -0,25% -0,25%

      * Type

         BOG 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

         MOG 0,07% 0,07% 0,07% 0,07% 0,07%

      * Regio

         Noord 0,75% 0,75% 0,75% 0,75% 0,75%

         Oost 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50%

         Zuid 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50%

         West 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
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en externe communicatie terzake het project heeft plaatsgevonden. Bouwrente vormt geen onderdeel 
van de vervaardigingsprijs. 
 
Wanneer de marktwaarde van de onroerende zaken in ontwikkeling, bepaald op basis van dezelfde 
grondslagen als voor onroerende zaken in exploitatie (inclusief macro economische parameters), lager is 
dan de verkrijgings- of vervaardigingsprijs, vindt afwaardering naar deze lagere waarde plaats. Deze 
afwaardering wordt in de resultatenrekening verantwoord onder “Niet gerealiseerde 
waardeveranderingen vastgoedportefeuille”. 
 

10.4.9 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 

Voor onroerende zaken in exploitatie die in het kader van een regeling Verkoop onder Voorwaarden 
(VOV) door de corporatie wordt overgedragen aan derden waarbij de regeling kwalificeert als 
financieringstransactie, eindigt het eigen gebruik en wordt het vastgoed gerubriceerd als vastgoed 
verkocht onder voorwaarden. De onroerende zaken verkocht onder voorwaarden worden gewaardeerd 
op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek van de contractuele korting. Een eventuele 
waardevermeerdering of –vermindering van de boekwaarde van de onroerende zaken op het moment 
van de herclassificatie wordt verantwoord in de winst- en verliesrekening onder de post “Niet-
gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden”. Na eerste 
verwerking vindt waardering plaats tegen de getaxeerde leegwaarde na aftrek van de in het VOV-contract 
overeengekomen korting. De leegwaarde wordt jaarlijks opnieuw geschat. Waardeveranderingen worden 
in het resultaat verantwoord onder de post “Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden”. De regeling kwalificeert als een financieringsstrategie 
indien niet alle belangrijke economische voor- en nadelen zijn overgedragen. Dit is in het kader van een 
regeling VOV doorgaans het geval indien sprake is van een terugkoopplicht dan wel een terugkooprecht 
tegen een significant lagere terugkoopprijs dan de verwachte reële waarde op terugkoopmoment. Voor 
de in de regeling overeengekomen overdrachtswaarde heeft de corporatie een terugkoopverplichting, die 
jaarlijks wordt gewaardeerd op de bij overdracht ontstane terugkoopverplichting, rekening houdend met 
de contractvoorwaarden inzake terugkoop waaronder de deling van de jaarlijkse waardeontwikkeling van 
de woning in het economisch verkeer. De terugkoopverplichting wordt als verplichting, onder de 
langlopende schulden, op de balans opgenomen zonder rekening te houden met de tijdswaarde van geld 
aangezien inschatting van het tijdstip waarop de terugkoop in de toekomst zal plaatsvinden, mede gelet 
op de onbeperkte terugkooptermijn, niet goed mogelijk is. De waardeveranderingen terzake van de 
woningen verkocht onder voorwaarden (na herclassificatie) en die terzake de terugkoopverplichtingen 
worden in et resultaat verantwoord onder de post “Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden”. 

10.4.10 Onroerende zaken ten dienste van de exploitatie (voor eigen gebruik) 

De onroerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen historische kostprijs, 
verminderd met lineaire afschrijvingen. 
De afschrijvingstermijnen bedragen respectievelijk voor: 

- Kantoorpanden  25 jaar 
- Inventaris   5 jaar 
- Vervoermiddelen   5 jaar 
- Automatisering    5 jaar 

Afschrijving vindt voor het eerst plaats in het eerste jaar na de ingebruikname. 
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10.5 Financiële vaste activa 

10.5.1 Deelnemingen in groepsmaatschappijen 

Deelnemingen, waarin invloed van betekenis kan worden uitgeoefend, worden gewaardeerd volgens de 
nettovermogenswaardemethode. Invloed van betekenis wordt in ieder geval verondersteld aanwezig te 
zijn bij een aandeelhoudersbelang van meer dan 20%. Het betreft voor Wonen Midden-Delfland een 
100% deelneming. 
De nettovermogenswaarde wordt berekend volgens de grondslagen die gelden voor deze jaarrekening. 
Deelnemingen met een negatieve nettovermogenswaarde worden op nihil gewaardeerd.  

10.5.2 Latente belastingvorderingen 

Voor deze post wordt verwezen naar latente belastingen vorderingen en verplichtingen. De latente 
belastingvorderingen en –verplichtingen worden gesaldeerd indien is voldaan aan de algemene 
voorwaarden voor saldering. 

10.6 Onderhanden projecten 

De onderhanden projecten in opdracht van derden betreffen onroerende zaken verkocht in aanbouw en 
worden gewaardeerd tegen de gerealiseerde projectkosten vermeerderd met de toegerekende winst en 
verminderd met verwachte verliezen en gedeclareerde termijnen. Indien het resultaat op een 
onderhanden project niet op betrouwbare wijze kan worden ingeschat wordt geen winst toegerekend. De 
projectkosten omvatten de direct op het project betrekking hebbende kosten, de kosten die toerekenbaar 
zijn aan projectactiviteiten in het algemeen en toewijsbaar zijn aan het project en andere kosten die 
contractueel aan de opdrachtgever kunnen worden toegerekend. 
 
In de onderhanden projecten zijn tevens begrepen de uit projectontwikkeling voortkomende projecten 
indien en voor zover voor eenheden van het project voor of tijdens de constructie een onvoorwaardelijke 
verkoopovereenkomst is afgesloten.  
 
Projectopbrengsten en projectkosten uit hoofde van de onderhanden projecten worden als opbrengsten 
en kosten verwerkt in de winst-en-verliesrekening naar rato van de verrichte prestaties op balansdatum. 
De mate waarin de prestaties zijn verricht is bepaald op basis van de tot de balansdatum gemaakte 
projectkosten in verhouding tot de geschatte totale projectkosten/inspectie van het uitgevoerde deel van 
het project/de voltooiing van een fysiek onderscheidbaar projectonderdeel. 
 
Onderhanden projecten waarvan het saldo een debetstand vertoont, worden gepresenteerd onder de 
vlottende activa. Onderhanden projecten waarvan het saldo een creditstand vertoont, worden 
gepresenteerd onder de kortlopende schulden. 

10.7 Voorraden 

De voorraden zijn gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs rekening houdend met mogelijk lagere 
opbrengstwaarde. 

10.8 Vorderingen 

Vorderingen worden na eerste verwerking gewaardeerd tegen de reële waarde, daarna tegen 
geamortiseerde kostprijs, veelal gelijk aan de nominale waarde. Een voorziening voor oninbaarheid 
gebaseerd op een statische beoordeling per balansdatum wordt in mindering gebracht. 
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10.9 Liquide middelen 

Liquide middelen bestaan uit kas, banktegoeden en direct opeisbare deposito’s met een looptijd korter 
dan twaalf maanden. Rekening-courantschulden bij banken zijn opgenomen onder schulden aan 
kredietinstellingen onder kortlopende schulden. Liquide middelen worden gewaardeerd tegen de 
nominale waarde. 

10.10 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 noodzakelijk 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.  
 

10.10.1 Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw 

De voorziening voor investeringen in nieuwbouw wordt per project op waarderingscomplex bekeken. De 
voorziening betreft het voorzienbaar verlies van nieuwbouwprojecten huur- en koopwoningen, voor 
zover per balansdatum de geactiveerde projectkosten, verhoogd met in rechte afdwingbare en feitelijke 
verplichtingen en verminderd met eventuele vooruit gefactureerde termijnen, de  marktwaarde in 
verhuurde staat overschrijdt. 
 

10.10.2 Latente belastingvorderingen en – verplichtingen 

Latente belastingvorderingen en –verplichtingen worden opgenomen voor tijdelijke verschillen tussen de 
waarde van de activa en passiva volgens fiscale voorschriften enerzijds en de marktwaarde die deze 
jaarrekening gevolgd worden anderzijds. De berekening van 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 belastingvorderingen 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 verrekeningsmogelijkheden 
kunnen worden benut. 
 
Latente belastingvorderingen zijn opgenomen onder de financiële vaste activa. Latente verplichtingen zijn 
opgenomen onder de voorzieningen. Dit vanwege de naar verwachting langere periode dan 1 jaar tot 
afwikkeling.  
Voor de waarderingsverschillen tussen de fiscale en commerciële waardering van de materiele vaste 
activa in exploitatie is een latentie gevormd, wanneer afwikkeling waarschijnlijk is. 
 

10.10.3 Pensioenen 

Wonen Midden-Delfland heeft een pensioenregeling bij de pensioenuitvoerder SPW- 
bedrijfstakpensioenfonds. De regeling wordt gefinancierd door afdrachten aan pensioenuitvoerders, te 
weten het bedrijfstakpensioenfonds. De pensioenverplichtingen worden gewaardeerd volgens de 
`verplichting aan pensioenuitvoerder benadering‘. In deze benadering wordt de aan de 
pensioenuitvoerder te betalen premie als last in de winst- en verliesrekening verantwoord. 
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De pensioenregeling betreft een voorwaardelijk geïndexeerde middelloonregeling. Indexatie (aanpassing 
met prijsstijging) van de toegekende aanspraken en rechten vindt uitsluitend plaats indien en voor zover 
de middelen van het pensioenfonds daartoe ruimte laten en het pensioenfonds daartoe heeft besloten. 
Indien de omstandigheden bij het pensioenfonds daar aanleiding toe geven kan het bestuur besluiten tot 
het korten van aanspraken. De pensioenregeling wordt volgende Pensioenwet gekarakteriseerd als 
uitkeringsovereenkomst. Per 31 december 2016 bedroeg de beleidsdekkingsgraad van het SPW 109,5% 
(31-12-2015 – 109%). De beleidsdekkingsgraad is de gemiddelde dekkingsgraad over de laatste 12 
maanden. De geschatte dekkingsgraad is de marktwaarde van de beleggingen uitgedrukt in een 
percentage van de voorziening pensioenverplichtingen volgens de grondslagen van DNB. Het minimum 
vereist eigen vermogen (dekkingsgraad) volgens DNB is 105%. Als de dekkingsgraad van een fonds te laag 
is, moeten pensioenfondsen maatregelen treffen. 
Ultimo 2016 (en 2015) waren er voor de groep geen pensioenvorderingen en geen -verplichtingen naast 
de betaling van de jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder verschuldigde premie. 

10.11 Langlopende schulden 

Langlopende schulden worden bij de eerste waardering gewaardeerd tegen reële waarde, gelijk aan de 
kostprijs. 

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. 
De praktijk bij Wonen Midden-Delfland is zo dat 100% van de nominale hoofdsom daadwerkelijk wordt 
ontvangen. De kosten voor achtervang die het Waarborgfonds biedt, worden periodiek gefactureerd en 
komen als zodanig ten laste van het jaar waarin deze worden gefactureerd. 
 
In het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden heeft Wonen Midden-Delfland een 
terugkoopverplichting die mede afhankelijk is van de ontwikkeling van de waarde van de woningen in het 
economisch verkeer. De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd tegen de op balansdatum 
actuele marktwaarde. 

10.12 Kortlopende schulden 

De kortlopende schulden worden bij de eerste waardering gewaardeerd tegen de reële waarde, gelijk aan 
de kostprijs. Schulden worden na eerste verwerking gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs.  

10.13 Operationele leasing 

Leasecontracten waarbij een groot deel van de voor- en nadelen verbonden aan de eigendom niet bij 
Stichting Wonen Midden-Delfland ligt, worden verantwoord als operationele leasing. Verplichtingen uit 
hoofde van operationele leasing worden, verwerkt in de winst-en-verliesrekening over de looptijd van het 
contract. 

10.14 Afgeleide financiële instrumenten (derivaten) 

Wonen Midden-Delfland maakt gebruik van rentederivaten. Deze worden tegen geamortiseerde kostprijs 
opgenomen. De wijze van verwerking van waardeveranderingen van het afgeleide financiële instrument is 
afhankelijk van of er met het afgeleide financiële instrument hedge accounting wordt toegepast. Indien er 
geen hedge accounting wordt toegepast, wordt er door Wonen Midden-Delfland een langlopende schuld 
opgenomen voor een eventuele marktwaarde die lager is dan de kostprijs. 
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Wonen Midden-Delfland past waar mogelijk kostprijs hedge accounting toe. Op het moment van aangaan 
van een hedge relatie, wordt dit door Wonen Midden-Delfland gedocumenteerd. Wonen Midden-
Delfland stelt middels een test periodiek de effectiviteit van de hedge relatie vast. Dit gebeurt door het 
vergelijken van de kritische kenmerken van het hedge instrument met die van de afgedekte positie, of 
door het vergelijken van de verandering in reële waarde van het hedge-instrument en de afgedekte 
positie. 
 
Bij het toepassen van kostprijshedge-accounting zijn de eerste waardering en de grondslag van 
verwerking in de balans en de resultaatbepaling van het hedge-instrument afhankelijk van de afgedekte 
post. Dit betekent dat Wonen Midden-Delfland derivaten tegen kostprijs waardeert omdat de afgedekte 
leningen ook tegen kostprijs in de balans worden verwerkt. Het ineffectieve deel van de hedgerelatie 
wordt direct in de winst-en-verliesrekening verwerkt. 
 

10.15 Oordelen en schattingen 

Bij de toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt het bestuur 
van Midden-Delfland zich diverse oordelen en schattingen. De belangrijkste oordelen en schattingen 
hebben betrekking op de activa in exploitatie (zowel het sociaal als het commercieel vastgoed), de 
voorzieningen, de waardeverminderingen en de acute en latente belastingen. De hierbij behorende 
veronderstellingen zijn vermeld in de toelichting bij de hiervoor genoemde jaarrekeningposten. 

10.16 Salderen 

Een actief en een post van het vreemd vermogen worden gesaldeerd in de jaarrekening opgenomen 
uitsluiten indien en voor zover:  

- Een deugdelijk juridisch instrument beschikbaar is om het actief en de post van het vreemd 
vermogen gesaldeerd en simultaan af te wikkelen; en 

- Het stellige voornemen bestaat om het saldo als zodanig of beide posten simultaan af te 
wikkelen. 
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11 Grondslagen voor bepaling van het resultaat  
 
Algemeen 
Het resultaat wordt bepaald als verschil tussen de opbrengstwaarde van de geleverde prestaties en de 
kosten en andere lasten over het jaar. De resultaten op transacties worden verantwoord in het jaar 
waarin zij zijn gerealiseerd; verliezen reeds zodra zij voorzienbaar zijn. 
 

11.1.1 Opbrengstverantwoording 

Opbrengsten uit de levering van goederen worden verwerkt zodra alle belangrijke rechten en risico’s met 
betrekking tot de eigendom van de goederen zijn overgedragen aan de koper. Opbrengsten uit de 
levering van diensten geschieden naar rato van de geleverde prestaties, gebaseerd op de verrichte 
diensten tot aan de balansdatum in verhouding tot de in totaal te verrichten diensten. 

11.1.2 Huuropbrengsten  

De jaarlijkse huurverhoging is van overheidswege gebonden aan een maximum. Voor het verslagjaar 2016 
bedroeg dit maximumpercentage 4,6%.  

11.1.3 Opbrengsten en lasten servicecontracten 

Dit betreffen ontvangen bedragen van huurders en bewoners ter dekking van te maken en gemaakte 
servicekosten. Jaarlijks vindt verrekening plaats op basis van de daadwerkelijke bestedingen. De kosten 
worden verantwoord onder de lasten servicecontracten. 

11.1.4 Overheidsbijdragen  

Onder deze post zijn de volgende elementen opgenomen: 
– vrijval uit de egalisatierekening rijksbijdragen; 
– overige overheidsbijdragen. 

 

11.1.5 Lasten verhuur en beheeractiviteiten 

Hier worden de directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks zijn te relateren aan de verhuur- 
en beheeractiviteiten. Hierbij kan worden gedacht aan: 
- lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met de exploitatie van het vastgoed; 
- kosten klanten contact center; 
- verhuurderheffing. 
De systematiek van toerekening is toegelicht onder “ Toerekening baten en lasten”. 

 

11.1.6 Lasten onderhoudsactiviteiten 

Aan deze post worden de lasten toegerekend die betrekking hebben op de onderhoudslasten. Dit 
betreffen naast onderhoudslasten ook personeelslasten en overige bedrijfslasten. De systematiek van 
toerekening is toegelicht onder “ Toerekening baten en lasten”. 
Onder onderhoudslasten worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van onderhoud 
verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar 
hebben plaatsgevonden.  
Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd op balansdatum 
worden verwerkt onder de niet in de balans opgenomen verplichtingen 
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11.1.7 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 

Aan deze posten worden de directe lasten met betrekking tot de exploitatie van het bezit toegerekend die 
geen betrekking hebben op de verhuur en beheeractiviteiten of onderhoudsactiviteiten. Gedacht kan 
worden aan: 
- onroerendezaakbelasting; 
- verzekeringskosten. 
De systematiek van toerekening is toegelicht onder “ Toerekening baten en lasten”. 
 

11.1.8 Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 

De post nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling betreft het saldo van de behaalde 
verkoopopbrengst minus de vervaardigingsprijs van projecten voor derden en de toegerekende 
organisatie- en financieringskosten. Opbrengsten worden verantwoord naar rato van de verrichte 
prestaties op balansdatum. Mogelijke verliezen op nieuwbouwkoopprojecten worden verantwoord zodra 
deze voorzienbaar zijn. 
 

11.1.9 Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 

De post netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille betreft het saldo van de behaalde verkoopopbrengst 
minus de boekwaarde van het bestaand bezit en de toegerekende organisatiekosten. Opbrengsten 
worden verantwoord op het moment van levering (passeren transportakte).  
 

11.1.10 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
De overige waardeveranderingen worden gevormd door de waardevermindering die is ontstaan door 
gedurende het verslagjaar nieuw aangegane juridische en feitelijke verplichtingen met betrekking tot 
investeringen in nieuwbouw en herstructurering.  
 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreffen winsten of mogelijke verliezen, 
die ontstaan door een wijziging in de waarde van de vastgoedportefeuille in het verslagjaar. 
 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden 
In deze post worden de ongerealiseerde waardeveranderingen van de vastgoedportefeuille verkocht 
onder voorwaarden verantwoord die zijn ontstaan door een wijziging in de waarde van de 
vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden in het verslagjaar. 
 
 

11.1.11 Opbrengsten en kosten overige activiteiten 

Hieronder worden onder andere de opbrengsten van overige dienstverlening en incidentele opbrengsten 
verantwoord. 
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11.1.12 Afschrijven (im)materiële vaste activa ten dienste van exploitatie 

De afschrijvingen (im)materiële vaste activa ten dienste van exploitatie worden gebaseerd op de 
verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire methode op basis van 
de geschatte economische levensduur. Afschrijving van het actief vindt plaats tot de restwaarde is 
bereikt.  
De afschrijvingen worden aan de verschillende activiteiten toegerekend middels de systematiek toegelicht 
in “Toerekening baten en lasten”. 
 

11.1.13 Lonen, salarissen en sociale lasten 

Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst-en-
verliesrekening voor zover zij verschuldigd zijn aan werknemers. Van toerekenbaarheid is sprake als de 
daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden door de werknemers.  
 
Voor de uitvoering van de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen in de (semi) publieke sector 
(WNT) heeft de instelling zich gehouden aan de Beleidsregels toepassing WNT. De instelling heeft de 
Beleidsregels toepassing WNT, waaronder het wetsvoorstel Aanpassingswet WNT, als normenkader bij 
het opmaken van deze jaarrekening gehanteerd.  
 
De lonen, salarissen en sociale lasten worden aan de verschillende activiteiten toegerekend middels de 
systematiek toegelicht in “Toerekening baten en lasten”. 
 

11.1.14 Pensioenlasten 

Voor de pensioenregelingen betaalt de corporatie premies aan het pensioenfonds. Behalve de betaling 
van premies heeft Wonen Midden-Delfland geen verdere verplichtingen uit hoofde van deze 
pensioenregelingen. In geval er een tekort is bij het fonds bestaat er geen verplichting tot het voldoen van 
aanvullende bijdragen, anders dan hogere toekomstige premies. De premies worden verantwoord als 
personeelskosten als deze verschuldigd zijn. Vooruitbetaalde premies worden opgenomen als 
overlopende activa indien deze tot een terugstorting leiden of tot een vermindering van toekomstige 
betalingen. 

11.1.15 Overige organisatiekosten 

Dit betreffen de kosten die niet aan reguliere bedrijfsactiviteiten toegerekend kunnen worden middels de 
systematiek toegelicht in “Toerekening baten en lasten”. 
 

11.1.16 Leefbaarheid 

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

11.1.17 Financiële baten en lasten 

De rentebaten en rentelasten worden toegerekend aan het jaar waarop zij betrekking hebben. 
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11.1.18 Financiële instrumenten 

Onder financiële  instrumenten worden zowel primaire financiële  instrumenten, zoals vorderingen en 
schulden, als financiële derivaten verstaan. In de toelichting op de verscheiden posten van de balans 
wordt de reële waarde van het betreffende instrument toegelicht als deze afwijkt van de boekwaarde. 
Indien het financiële instrument niet in de balans is opgenomen, wordt de informatie over de reële 
waarde gegeven in de toelichting `Niet in de geconsolideerde balans opgenomen rechten en 
verplichtingen‘. 
 
Voor de grondslagen van primaire financiële instrumenten wordt verwezen naar de behandeling per 
balanspost. 
 
Financiële derivaten waarbij de onderliggend waarde niet beursgenoteerd is, worden tegen kostprijs 
opgenomen. Indien per balansdatum de reële waarde lager is dan de kostprijs, dan wel negatief is, wordt 
het derivaat ten laste van de winst- en verliesrekening afgewaardeerd naar de lagere reële waarde, tenzij 
kostprijshedge-accounting wordt toegepast. Bij de bepaling van de lagere reële waarde wordt rekening 
gehouden met het effect van de lopende rente. De winst of het verlies uit herwaardering naar reële 
waarde per balansdatum wordt onmiddellijk in de winst- en verliesrekening verwerkt. Indien financiële 
derivaten echter voor hedge-accounting wordt toegepast, is de verwerking van deze winst of dit verlies 
afhankelijk van de aard van de dekking. 
Wonen Midden-Delfland past hedge/accounting toe op basis van generieke documentatie. 
 
Kostprijshedge-accounting algemeen 
Het effectieve deel van financiële derivaten die zijn toegewezen voor kostprijshedge-accounting, wordt 
tegen kostprijs gewaardeerd. Voor het ineffectieve deel wordt het verschil tussen kostprijs en de lagere 
reële waarde in de winst- en verliesrekening verwerkt. 

11.1.19 Belastingen 

Vanaf 1 januari 2008 is Wonen Midden-Delfland integraal belastingplichtig geworden voor de 
vennootschapsbelasting. Corporaties zijn sindsdien verplicht over hun integrale activiteiten 
vennootschapsbelasting te betalen. Een en ander is vastgelegd in een vaststellingsovereenkomst (VSO). In 
deze VSO zijn specifieke bepalingen opgenomen met betrekking tot de waardering van posten op de 
fiscale openingsbalans en de wijze van resultaatneming.  
 
De belasting over het resultaat wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de winst-en-
verliesrekening, rekening houdend met beschikbare fiscaal compensabele verliezen uit voorgaande 
boekjaren (voor zover niet opgenomen in de latente belastingvorderingen) en vrijgestelde 
winstbestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare kosten. Tevens wordt rekening gehouden met 
wijzigingen die optreden in de latente belastingvorderingen en latente belastingschulden uit hoofde van 
wijzigingen in het te hanteren belastingtarief. Deze last is in de geconsolideerde resultatenrekening 
opgenomen. 
 

11.1.20 Resultaat deelneming 

Hier wordt het resultaat van de deelneming verantwoord. 

11.1.21 Toerekening baten en lasten 

Om tot de functionele indeling van de winst-en-verliesrekening te komen wordt gebruik gemaakt van een 
kostenverdeelstaat. Hierbij worden de personeelslasten verdeeld op basis van de werkelijke activiteiten 
van de werknemers. De overige bedrijfskosten worden verdeeld door een verdeelsleutel te hanteren. 
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12 Kasstroomoverzicht 
 
Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. Deze methode houdt in dat de 
ontvangsten en uitgaven als zodanig worden gerapporteerd. Vervolgens worden de kasstromen 
onderscheiden in: 
 
- operationele activiteiten; 
- investeringsactiviteiten; 
- financieringsactiviteiten.  
 
Betaalde rente en ontvangsten uit hoofde van rente en winstbelastingen worden opgenomen onder de 
kasstroom uit operationele activiteiten.   
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13 Toelichting op de geconsolideerde balans 
 

13.1 Materiële vaste activa    

De mutaties in de materiële vaste activa zijn in het navolgende schema samengevat: 
 
2015  Daeb .  Niet-Daeb . 

Boekwaarde in exploitatie 01 januari 2015  69.886.047  15.602.195 
Invloed stelselwijzing (cumulatief effect)  88.845.978  - 8.992.933 
Herrekende boekwaarde onroerende zaken  
in exploitatie 01 januari 2015  158.732.025  6.609.262 
Overboekingen van en naar voorraden   138.123  1.513 
Overboekingen van onroerende zaken in ontwikkeling 0  0 
Investeringen na eerste waardering  586.862  0 
Buitengebruikstellingen en afstotingen  -3.112.405  0  
Winsten en verliezen als gevolg van aanpassingen     
van de marktwaarde  2.522.141  91.773 
Boekwaarde onroerende zaken in exploitatie  
31 december 2015  158.866.746  6.702.548 
 
 
 
2016  Daeb .  Niet-Daeb . 

Boekwaarde in exploitatie 01 januari 2016  158.866.746  6.702.548 
Invloed stelselwijzing (cumulatief effect)  0  0 
Herrekende boekwaarde onroerende zaken  
in exploitatie 01 januari 2016  158.866.746  6.702.548 
Investeringen   1.422  0 
Overboekingen van onroerende zaken in ontwikkeling 5.625.042  1.377.411 
Buitengebruikstellingen en afstotingen  -1.609.589  -445.329  
Winsten en verliezen als gevolg van aanpassingen  
van de marktwaarde  16.040.827  435.857 
Boekwaarde onroerende zaken in exploitatie  
31 december 2016  178.924.448  8.070.487 
 
De geschatte waarde gebaseerd op de meest recente WOZ beschikkingen van ons bezit bedraagt 
€ 280.566.000. De WOZ beschikking van het Daeb bezit bedraagt €  274.461.000. De WOZ beschikking van 
het niet-Daeb bezit bedraagt € 6.105.000. De geschatte waarde gebaseerd op de meest recente WOZ 
beschikking van het Gezondheidscentrum Den Hoorn BV bedraagt € 1.491.000. 
 
De bedrijfswaarde bedraagt voor het Daeb bezit € 89.748.406. De bedrijfswaarde voor het niet-Daeb bezit 
bedraagt € 7.406.462 (exclusief het Gezondheidscentrum Den Hoorn BV). Totale bedrijfswaarde bedraagt 
€ 97.154.868. 
 
Bij de bedrijfswaardeberekening gelden de volgende uitgangspunten: 
– jaarlijkse huurverhogingen (inclusief harmonisatie) in 2017 1,03%, 2018 1,54%, 2019 1,77%, 2020 

2,14%, 2021 2,75%, 2022 en verder 2,00% (voorgaand jaar: 2016 1,47%, 2017 2,11%, 2018 2,29%, 
2019 2,17%, vanaf 2020 en verder 2,14%); 

– jaarlijkse huurderving van 0,5 % (voorgaand jaar: 0,5%); 
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– jaarlijkse stijgingen van de vastgoedgerelateerde variabele lasten in 2017 van 1,6%, 2018 1,90%, 
2019 2,20%, vanaf 2020 2,50% (voorgaand jaar: 2016 van 1,6%, 2017 2,02%, 2018 2,31%, 2019 
2,52, vanaf 2020 2,5%); 

– een stijging van de onderhoudslasten 2017 1,6%, 2018 1,90%, 2019 2,20%, vanaf 2020 2,50% 
(voorgaand jaar: 2016 1,6%, 2017 2,02%, 2018 2,31%, 2019 2,52% vanaf 2020 2,5%); 

– kosten van planmatig onderhoud, conform meerjaren onderhoudsbegroting; 
– na 10 jaar is voor het onderhoud een normbedrag van € 709,80 per woning aangehouden 

(voorgaand jaar: € 708); 
– verhuurderheffing ingerekend tot einde levensduur 2017 0,543%, 2018 en 2019 0,591%, 2020 en 

2021 0,592%, 2023 en verder 0,567% (voorgaand jaar: 2016 0,491%, 2017 en verder 0,536%; 
– een restwaarde bedraagt € 18.036 per verhuureenheid (voorgaand jaar: € 18.000); 
– er is geen rekening gehouden met verkopen voor de komende 5 jaar (voorgaand jaar: wel); 
– de periode waarover contant gemaakt wordt loopt parallel met de geschatte resterende 

levensduur van de complexen, de minimale levensduur is gesteld op 15 jaar tenzij vanuit 
planvorming een kortere levensduur gerechtvaardigd is;  

– de heffingsbijdrage van de Inspectie Leefomgeving en Transport en de te betalen 
vennootschapsbelasting maken onderdeel uit van de bedrijfswaarde. 

Voor alle complexen is een brand- en stormschadeverzekering afgesloten. Voor het kantoorgebouw is 
zowel een opstal- als een inboedelverzekering afgesloten. 
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13.2 Materiële vaste activa in ontwikkeling 

 
 
 

Door de stelselwijziging is het jaar 2015 is ten behoeve van het project Hof van Delftstraat oneven  een 
voorziening onrendabele investeringen opgenomen ten bedrage van € 46.994. Bij de oplevering van het 
project is deze vrijgevallen. 
De negatieve boekwaarde van de projecten Juliana van Stolberg en Statushouders Kreekzone  
(totaal € 712.375) zijn onder de voorziening onrendabele investering verantwoord. 

Bedragen 

Strategisch 

voorraad-

beleid

Hof van 

Delftstraat 

oneven

Juliana van 

Stolberg

Hof van 

Delftstraat even

Statushouders 

Kreekzone

Statushouders 

Looksingel

Stand per 1 januari 2016

Aanschaffingswaarde 528.893 118.674 779.712 188.070 0 0

Invloed stelselwijziging 0 305.279 0 407.039 0 0

Afboekingen 0 -118.674 0 -171.247 0 0

Stand per 1 januari 2016 528.893 305.279 779.712 423.862 0 0

Mutaties in de boekwaarde

Investeringen 517.303 797.088 153.392 1.006.948 65.521 2.055

overboeking naar mva in exploitatie -763.474 -1.055.373 0 -1.430.810 0 0

Resultaat projecten -1.516 0 0 0 0 0

Afwaardering 0 0 -1.442.000 0 -269.000 0

Voorziening onrendabele investering 0 -46.994 508.896 0 203.479 0

Stand 31 december 2016

Aanschaffingswaarde 1.046.196 1.102.367 933.104 1.430.810 65.521 2.055

Afboekingen/overboekingen -763.474 -1.055.373 -1.442.000 -1.430.810 -269.000 0

Resultaat projecten -1.516 0 0 0 0 0

Voorziening onrendabele investering 0 -46.994 508.896 0 203.479 0

Boekwaarde per 31 december 2016 281.206 0 0 0 0 2.055

Bedragen

Kreekzone 

circa 50 won. 

Den Hoorn Keenenburg

Spreeuwe

nest t Wijland Totaal

Stand per 1 januari 2016 0 4.712 4.617 1.222 2.048.297

Mutaties in de boekwaarde

Investeringen 169 2.370.673 1.536.270 669.922 7.119.341

overboeking naar mva in exploitatie 0 -2.375.385 0 0 -5.625.042

Resultaat projecten 0 0 0 0 -1.516

Afwaardering 0 0 -675.000 -205.000 -2.591.000

Voorziening onrendabele investering 0 0 0 0 665.381

Stand 31 december 2016

Aanschaffingswaarde 169 2.375.385 1.540.887 671.144 9.167.638

Afboekingen/overboekingen 0 -2.375.385 -675.000 -205.000 -8.216.042

Resultaat projecten 0 0 0 0 -1.516

Voorziening onrendabele investering 0 0 0 0 665.381

Boekwaarde per 31 december 2016 169 0 865.887 466.144 1.615.461
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13.3 Onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie niet-Daeb 

 

13.4 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 

De mutaties in de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden zijn in het navolgende schema 
samengevat: 
  Onroerende zaken 

verkocht onder 
voorwaarden 

 

31 december 2015    
Verkrijgingsprijzen  4.508.583  
Waardeveranderingen  -121.641  

Boekwaarden  4.386.942  
Effecten stelselwijziging  0  

Boekwaarden per 1 januari 2016  4.386.942  

    
Mutaties 2016    
Waardeverminderingen  231.143  

Totaal mutaties  231.143  

    
31 december 2016    
Verkrijgingsprijzen  4.508.583  
Waardeverminderingen  109.502  

Boekwaarden per 31 december 2016  4.618.085  

 

 
In totaal zijn 30 woningen verkocht onder voorwaarden. Het grootste deel van de contracten is gebaseerd 
op het “Koopgarant” principe waarbij geldt dat er sprake is van verleende kortingen tussen 22,89% en 
25,68% en een terugkoopverplichting door Stichting Wonen Midden-Delfland.  
  

Bedragen

Gezondheids-

centrum 

Maasland

Stand per 1 januari 2016 -28.944

Mutaties in de boekwaarde

Investeringen 1.406.355

overboeking naar mva in exploitatie -1.377.411

overboeking naar voorraad 0

Resultaat projecten 0

Afwaardering 0

Stand 31 december 2016

Aanschaffingswaarde 0

Afboekingen/overboekingen 0

Boekwaarde per 31 december 2016 0
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13.5 Onroerende en roerende zaken voor eigen gebruik 

  31-12-2016  31-12-2015 
Boekwaarde in exploitatie 1 januari  1.317.275  1.352.833 
Investeringen   0  0 
Investeringen na eerste waardering  43.257  0 
Buitengebruikstellingen en afstotingen  - 9.132  0 
Afschrijving -               35.559  -              35.558 
Boekwaarde onroerende zaken in exploitatie 31 december  1.315.841  1.317.275 

13.6 Financiële vaste activa 

Bij een aantal jaarrekeningposten is sprake van tijdelijke verschillen tussen de waardering van activa en 
passiva volgens jaarrekeninggrondslagen en fiscale grondslagen. Verder is sprake van fiscaal 
compensabele verliezen. De hieruit voortvloeiende latente belastingposities worden hierna toegelicht: 

a   Onroerende zaken in exploitatie  
     Voor de onroerende zaken in exploitatie is sprake van tijdelijke verschillen tussen de waardering 

volgens jaarrekeninggrondslagen en fiscale grondslagen. Dit waarderingsverschil bedraagt per saldo  
 € 19.065.834. Dit bedrag is niet tot waardering gebracht in verband met de onzekerheid ten aanzien 

van de realisatie, met uitzondering van de in voorgaande jaren geëffectueerde (fiscale) afwaardering 
naar lagere WOZ waarde voor een bedrag van € 19,1 miljoen. Voor de eventueel toekomstige (fiscale) 
terugname van deze afwaardering wanneer de WOZ-waarden duurzaam toenemen is een passieve 
latentie gevormd, gebaseerd op waardering tegen netto contante waarde met een disconteringsvoet 
na belasting van 3,0%. Deze latentie is opgenomen onder de voorzieningen (13.13).  

b   Compensabele verliezen   
 De latente belastingvordering inzake voorwaartse verliescompensatie bedraagt € 3,2 miljoen, 

gebaseerd op waardering tegen netto contante waarde met een disconteringsvoet na belasting van 
3,0%. Het nominale bedrag van de verliescompensatie bedraagt € 13,9 miljoen. Er wordt een latente 
belastingvordering uit hoofde van fiscaal compensabele verliezen gevormd voor zover er voldoende 
sterke aanwijzingen zijn dat er in de toekomst voldoende fiscale winst beschikbaar zal zijn ter realisatie 
van de latente vordering.    

c   Langlopende Leningen 
 Deze latentie heeft betrekking op de agio van de leningen.   
d    Voorziening onderhoud (fiscaal) 

In de fiscale balans is een voorzien voor groot onderhoud van € 1,4 miljoen opgenomen, leidend tot 
een tijdelijk waarderingsverschil van € 7.509.148. Hiervoor is een passieve latentie gevormd, 
gebaseerd op waardering tegen netto contante waarde met een disconteringsvoet na belasting van 
3,0%. Deze latentie is opgenomen onder de voorzieningen (13.13). Wonen Midden-Delfland heeft met 
ingang van 2013 een fiscale onderhoudsvoorziening gevormd. Naar aanleiding van recente 
beleidsstandpunten van de Belastingdienst is er landelijk discussie ontstaan over de wijze van bepaling 
van de onderhoudsvoorziening waaronder de opbouw en de waardering op contante waarde. Ten tijde 
van het opmaken van de jaarrekening 2016 is nog geen zekerheid over de aanvaardbaarheid van de  
gevormde onderhoudsvoorziening van in totaal € 7,5 miljoen. Hierdoor is er een bepaalde mate van 
onzekerheid in de fiscale positie vennootschapsbelasting aanwezig. 
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 Leningen  Verkoop  Verliesver-
rekening 

 Totaal 

Latente belastingvorderingen         

Stand per 1 januari 2016  388.888  3.280.869  4.498.000  8.167.757 
Mutatie leningen  -40.662  0  0  -40.662 

Mutatie verkoop  0  -3.280.869  0  -3.280.869 

Mutatie verliesverrekening  0  0  -1.253.089  -1.253.089 

Stand per 31 december 2016  348.226  0  3.244.911  3.593.137 

 
Alle financiële vaste activa hebben een resterende looptijd langer dan een jaar. Omdat het verkoopbeleid 
in 2016 zodanig is aangepast dat in principe geen woningen meer zullen worden verkocht, is de latentie 
terzake naar nihil teruggebracht. 
 

13.7 Voorraad 

 31-12-2016   31-12-2015  

Voorraad 1.000  1.000 

13.8 Onderhanden projecten 

Hof van Delftstraat – 2 koopwoningen 31-12-2016   31-12-2015  

 0  40.265 

13.9 Vorderingen 

 31-12-2016   31-12-2015  

Huurdebiteuren 34.436  8.009 
Belastingen en premies sociale verzekeringen 0  465.756 
Overige vorderingen en overlopende activa 93.655  259.475 

 128.091  733.240 

 
Alle vorderingen hebben een resterende looptijd korter dan een jaar. 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. 

13.9.1 Huurdebiteuren  

 31-12-2016  31-12-2015 

Huurdebiteuren 71.986  63.009 
Af: voorziening wegens oninbaarheid -37.550  -55.000 

Totaal huurdebiteuren 34.436  8.009 

 
Per 31 december 2016 overtroffen de huurvoorstanden de huurachterstanden (evenals in de voorgaande 
jaren). De huurvoorstand ter hoogte van € 130.938 (2015 - € 123.873) is opgenomen onder de post 
“overlopende passiva”. 

13.9.2 Belastingen en premies sociale verzekeringen 

In 2016 is de vennootschapsbelasting over 2014 terugontvangen. 
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13.9.3 Overige vorderingen en overlopende activa 

 31-12-2016   31-12-2015  

Nog te ontvangen verkoopopbrengsten 0  165.836 
Nog te ontvangen rente 14.865  66.713 
Vooruitbetaalde verzekeringspremie 15.831  15.925 
Overige vorderingen 41.878  11.001 
Nog te ontvangen projectkosten 21.081  0 

Totaal overige vorderingen 93.655  259.475 

  
Aan de directeur-bestuurder en aan de leden van de Raad van Commissarissen zijn geen leningen 
verstrekt.  

13.10 Liquide middelen 

 31-12-2016   31-12-2015 

Direct opvraagbaar    
Kas 604  575 
Postbank 1.518  5.310 
Rabobank 235.431  285.750 
ABN AMRO 34.207  5.000.049 
Spaarrekeningen 8.526.072  8.553.958 

 8.797.832  13.845.642 

Het gehele saldo liquide middelen staat ter vrije beschikking van de groep. 

13.11 Overige reserves 

 31-12-2016    31-12-2015 

Overige reserves 01/01 

Invloed stelselwijziging (cumulatief effect) 
56.412.581 

0 
 45.125.712 

5.527.067 

Herrekende overige reserves 01/01 56.412.581  50.652.779 
Resultaat boekjaar voor stelselwijziging 13.829.563  793.765 
Resultaat boekjaar effect stelselwijziging 0  3.239.519 

Resultaat boekjaar na stelselwijziging 70.242.144  54.686.063 
Realisatie boekjaar uit herwaarderingsreserve -11.596.727   1.726.518 

Overige reserves 31/12 58.645.420  56.412.581 

 

Overeenkomstig de statuten van Wonen Midden-Delfland dient het gehele vermogen binnen de kaders 
van de Woningwet en afgeleid van het BBSH/BTIV te worden besteed. 

13.12 Herwaarderingsreserve 

 31-12-2016    31-12-2015 

Herwaarderingsreserve 01/01 67.015.851  0 
Invloed stelselwijziging (cumulatief effect) 0  68.742.369 

Herrekende herwaarderingsreserve 01/01 67.015.851  68.742.369 
Mutatie door herwaardering 11.596.727  -1.726.518 

Herwaarderingsreserve 31/12 78.612.578  67.015.851 
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13.13 Voorzieningen 

Het verloop van de voorzieningen is als volgt: 
 
  Onrendabele 

investeringen 
 Latente  

belastingen 
  

Totaal 
Voorzieningen       

Stand per 1 januari 2016  46.994  5.340.455  5.387.449 
Mutatie onrendabele investeringen  665.381    665.381 

Mutatie onderhoud    0   

Mutatie afwaardering WOZ    -248.578  -248.578 

Stand per 31 december 2016  712.375  5.091.877  5.804.252 

 

  Onderhoud  Afwaardering 
WOZ 

 Totaal 

Voorziening belastingen       

Stand per 1 januari 2016  1.438.784  3.901.671  5.340.455 
Mutatie onderhoud  0  0  0 

Mutatie afwaardering WOZ  0  -248.578  -248.578 

Stand per 31 december 2016  1.438.784  3.653.093  5.091.877 

13.14 Langlopende schulden 

 
 
Wonen Midden-Delfland 

2016 
looptijd   
< 1 jaar   

 2016 
looptijd > 1 
jaar en < 
dan 5 jaar   

 2016 
looptijd 
>5 jaar 

 2016 
totaal 

Leningen met borging WSW 5.359.903  11.971.949  36.199.338  53.531.190 
Leningen met gemeentegarantie  2.015.281  71.985  0  2.087.266 

Totaal 7.375.184  12.043.934  36.199.338  55.618.456 

 
 
 
 
Gezondheidscentrum Den Hoorn 
B.V. 

2016 
looptijd   
< 1 jaar   

 2016 
looptijd > 1 
jaar en < dan 5 
jaar   

 2016  
looptijd 
>5 jaar 

 2016 
totaal 

Leningen met borging WSW  0  0  0  0 
Leningen met gemeentegarantie 48.468  218.014  1.417.069  1.683.551 

Totaal 48.468  218.014  1.417.069  1.683.551 
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Verloop tijdens het boekjaar: 
 Wonen 

Midden-
Delfland 

 Gezondheids-
centrum Den 
Hoorn B.V. 

  
 
Totaal 

Schuldrestant leningen per 1 januari van het 
boekjaar 

59.500.560  1.729.821  61.230.381 

Nieuwe leningen en uitgestelde stortingen 0  0  0 

Totaal 59.500.560  1.729.821  61.230.381 
Aflossingen – normale aflossingen -3.729.801  - 46.270  - 3.776.071 

Aflossingen – buitengewone aflossingen 0  0  0 
Vooruitbetaalde aflossing -152.303  0  - 152.303 

Totaal 55.618.456  1.683.551  57.302.007 

 
De leningen worden ineens afgelost (fixe-leningen) of op basis van het lineaire dan wel het 
annuïteitensysteem.  
De aflossingsverplichting voor Wonen Midden-Delfland voor het jaar 2017 bedraagt € 7.375.184. 
De aflossingsverplichting voor het Gezondheidscentrum Den Hoorn B.V. voor het jaar 2017 bedraagt  
€ 48.468. 
 
De gemiddelde rentevoet van uitstaande leningen bedraagt 4,03% (2015: 4,17%) 
De marktwaarde van de leningen bedraagt € 77.168.796. 

13.14.1 Terugkoopverplichting woningen verkocht onder voorwaarden 

 31-12-2016    31-12-2015   

1 januari    
Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 4.240.194  3.943.576 
Toename/afname verplichting  158.808  -133.070 

 4.399.002  3.810.506 
Bij: herwaardering per 31 december  215.266  429.688 

31 december 4.614.268  4.240.194 

13.14.2 Overige schulden 

 31-12-2016   31-12-2015   

Waardering ineffectief deel van de renteswap 46.707  61.469 
Mutatie -22.196  -14.762 

Waarde per 31 december 24.511  46.707 

13.15 Kortlopende schulden 

 31-12-2016    31-12-2015  

Crediteuren 72.249  62.113 
Belastingen en premies sociale verzekeringen 535.888  235.155 
Pensioenen 12.699  14.974 
Overige schulden en overlopende passiva 1.440.510  1.435.363 

 2.061.346  1.747.605 

Alle schulden hebben een resterende looptijd korter dan een jaar.  
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Belastingen 
 31-12-2016  31-12-2015 

Omzetbelasting 478.214  183.416 
Loonbelasting  57.674  51.739 

 535.888  235.155 

 
 
Overige schulden en overlopende passiva 
 31-12-2016    31-12-2015   

Niet vervallen rente 951.695  1.086.807 
Vooruit ontvangen huur 130.938  123.873 
Uit te betalen verlofuren 46.200  48.600 
Overig 145.440  79.202 
Servicekosten 129.898  58.646 
Nog te betalen facturen onderhoud 13.980  34.074 
Nog te betalen facturen projecten 22.359  4.161 

 1.440.510  1.435.363 

13.16  Niet uit de balans blijkende rechten, verplichtingen en regelingen 

13.16.1 Investeringsverplichtingen 

Voor diverse (nieuwbouw) projecten zijn verplichtingen in 2016 aangegaan. De totale aangegane 
verplichting bedraagt per 31 december 2016 € 104.573. 

13.16.2 Borgstelling 

Als onderpand voor de WSW-geborgde leningen is in de dVi 2015 € 273 miljoen aan WOZ-waarde als 
onderpand ingezet (peildatum WOZ waarde 1-1-2015). In 2013 is op verzoek van het WSW een volmacht 
afgegeven aan het WSW om hypotheekrecht te vestigen op het onderpand, in lijn met artikel 30 van het 
WSW reglement. Hierdoor kan het WSW bij eventuele niet-nakoming van betalingsverplichtingen door de 
corporatie direct hypotheekrecht vestigen zonder dat hiertoe vooraf de formele bevestiging benodigd is 
van bestuur en commissarissen. 

13.16.3 Operationele leaseverplichtingen  

Aan leaseverplichtingen hebben wij ten behoeve van diverse kantoormachines bij Veenman per  
31 december 2016 nog een verplichting voor circa € 23.000 per jaar.  

13.16.4 Financiële instrumenten 

In het treasury- en beleggingsstatuut wordt het gebruik van derivaten onder voorwaarden toegestaan. 
Deze instrumenten worden uitsluitend toegepast in het kader van beperking van 
renterisico's/looptijdrisico's. 
 
Toegepaste grondslagen voor de verwerking van deze instrumenten zijn volledig in overeenstemming met 
hetgeen algemeen aanvaard is.  
 
 
De renteswap van € 2.000.000 heeft betrekking op een roll-over lening ten bedrage van € 5.000.000. Van 
de roll-over lening is per 31 december 2016 € 1.000.000 opgenomen. De vaste rentevergoeding van de 
roll-over lening is gebaseerd op de 3-maands Euribor + 0,75%. 
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Op de renteswap wordt een vaste rente van 2,11% betaald en wordt een variabele rente gebaseerd op de 
3-maands Euribor ontvangen. De marktwaarde van de renteswap bedraagt per 31 december 2016 
€ 49.109 negatief. Het hiermee samenhangende ineffectieve deel is on balance verwerkt. 
 

13.16.5 Obligoverplichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw 

Vanaf 1995 worden nieuwe geldleningen gesloten onder garantie van het Waarborgfonds Sociale 
Woningbouw (WSW). Wanneer het garantievermogen van het WSW onder een bepaald niveau komt, dan 
dient Wonen Midden-Delfland een obligo aan het WSW te verstrekken ter grootte van 3,85% van de 
gegarandeerde geldleningen (€ 2.060.951). De obligo komt ten laste van het resultaat.



 
71 

14 Toelichting op de geconsolideerde winst- en verliesrekening  

14.1 Huuropbrengsten 

 2016  2015 

Woningen en woongebouwen 10.803.750  10.586.484 
Overige opbrengsten 17.903  22.397 
Af: huurderving wegens leegstand en oninbaarheid -38.844  -39.321 

 10.782.809  10.569.561 

 
De stijging van de huren is opgebouwd uit: 

- De jaarlijkse huurverhoging (tussen 0,6%-4,6%) 
- Huurverhoging bij woningverbetering 
- Oplevering van nieuwe huurwoningen  
- Huurharmonisatie bij mutatie 
- De huur is gerealiseerd binnen het statutaire werkgebied in de gemeente Midden-Delfland 

De huurderving bedraagt in het verslagjaar 0,36% van de nettohuur (2015 – 0,37%).  

14.2 Opbrengsten servicecontracten 

 2016  2015 

Overige goederen, leveringen en diensten 265.138  284.060 
Fonds Klein Onderhoud 56.342  55.765 

 321.480  339.825 
Af: vergoedingsderving wegens leegstand en oninbaarheid -2.117  -5.536 

 319.363  334.289 

 
De post overige goederen, leveringen en diensten betreft de vergoedingen welke de huurders boven de 
kale huurprijs betalen voor glasverzekering, boilers, elektriciteit liften en gemeenschappelijke ruimten, 
warmtelevering, zonwering, schoonmaken van de gemeenschappelijke ruimten, tuinonderhoud en 
servicefonds. De vergoedingen zijn gebaseerd op de geraamde c.q. werkelijke kosten en worden periodiek 
aangepast. 

14.3 Lasten servicecontracten 

 2016  2015 

Lasten servicecontracten 240.208  207.523 

14.4 Lasten verhuur en beheer 

 2016  2015 

Algemene kosten 
Algemene kosten via een verdeelsleutel 

227.938 
273.299 

 167.989 
301.014 

Verhuurderheffing 1.164.919  1.099.899 
Salariskosten 739.789  752.149 
Afschrijving t.d.v. exploitatie 41.338  32.892 
Kosten onderhanden projecten (afgeboekt) 15.809  13.804 
Mutatie overige voorzieningen -20.197  -50.637 

Totaal 2.442.895  2.317.110 
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Overige toelichting  

Personeelskosten 2016  2015 

Lonen en salarissen 788.137  820.031 
Sociale lasten 127.618  119.690 
Pensioenlasten 116.735  136.014 

Totaal 1.032.490  1.075.735 

 

De personeelskosten zijn als volgt gealloceerd 

 2016  2015 

Lasten verhuur en beheer 597.344  607.283 
Lasten onderhoudsactiviteiten 174.884  201.875 
Toegerekende organisatiekosten (vastgoed in ontwikkeling- koop) 716  728 
Toegerekende organisatiekosten (vastgoed in ontwikkeling) 142.445  144.867 
Toegerekende organisatiekosten (verkoopactiviteiten) 31.202  30.333 
Overige activiteiten 50.770  51.061 
Leefbaarheid 35.129  39.588 

Totaal 1.032.490  1.075.735 

 
De gemiddelde fte’s per 31 december 2016 bedroeg 15,8  (2015: 14,4). Dit aantal is gebaseerd op het 
aantal fulltime equivalenten. Geen van de werknemers is buiten Nederland werkzaam. 
 
Wet Normering Top inkomens 
 
Per 1 januari 2013 is de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector 
(WNT) in werking getreden. De directeur-bestuurder (de heer A. Abbinga 01/01/2016-30/04/2016) en 
mevrouw D. Pieters (01/04/2016-31/12/2016)  worden op grond van deze wet gezien als 
topfunctionarissen. In het kader van de WNT worden de volgende gegevens vermeld. 
 

De heer A. Abbinga 2016  2015 

Beloning 44.487  113.490 
Belastbare onkostenvergoeding 79  820 
Voorzieningen t.b.v. beloningen betaalbaar op termijn  6.335  21.235 

Totaal 50.901  135.545 

    
 

Duur van het dienstverband bedraagt in het boekjaar (in maanden) 
 

4 
  

12 
Omvang van het dienstverband per week (uren) in het boekjaar 
bedraagt 

 
36 

  
36 

 
Jaarlijks werd de beloning volgens het contract van de directeur-bestuurder met het prijsindexcijfer 
aangepast. 
Het bezoldigingsmaxima voor de directeur-bestuurder bedraagt € 105.000 (klasse C).  
De directeur-bestuurder valt in de overgangsregeling van de WNT, daar de met hem gemaakte 
bezoldigingsafspraak (ruim) voor 1 januari 2013 is overeengekomen.  
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Mevrouw D. Pieters 2016  2015 

Beloning 57.883  0 
Belastbare onkostenvergoeding 0  0 
Voorzieningen t.b.v. beloningen betaalbaar op termijn  10.304  0 

Totaal 68.187  0 

    
Duur van het dienstverband bedraagt in het boekjaar (in maanden) 9  0 
Omvang van het dienstverband per week (uren) in het boekjaar 
bedraagt 

 
36 

  
0 

 
 
Het bezoldigingsmaxima voor de directeur-bestuurder bedraagt € 105.000 (klasse C). De beloning van de 
huidige directeur-bestuurder voldoet aan de wettelijke eisen.  
 
Bezoldiging Raad van Commissarissen 
 
De WNT 2 is op 1 januari 2015 ingegaan. Hierin wordt het percentage voor de bezoldiging van leden van 
een RvC verhoogd naar 10% van het maximum dat geldt voor de bestuurders en voor voorzitters van een 
RvC naar 15%. 
De RvC van Wonen Midden-Delfland is lid van de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties 
(VTW). Leden van de VTW zijn gebonden aan de statuten van de vereniging en (daarom) gebonden aan de  
besluiten die zijn vastgesteld door de ALV. Zo is de governancecode Woningcoporaties voor alle leden 
algemeen geldig en bindend verklaard. Op 20 april 2015 is door de ALV van de VTW de beroepsregeling 
“bezoldiging commissarissen 2015 en 2016” vastgesteld als een voor alle leden algemeen geldende en 
bindende beroepsregel. Voor Wonen Midden-Delfland is de maximale bezoldiging volgens de VTW-
beroepsregel van een RvC lid op € 8.000 vastgesteld en voor de voorzitter is de maximale bezoldiging 
volgens de beroepsregel op € 12.000 vastgesteld. 
 
 

 Bruto vergoeding  Duur 
dienstverband 
in het boekjaar 

in maanden 

 2016 2015  

Naam  Bestuurs-
aansprake-

lijkheid 

 
Totaal 

 
Totaal 

 

Mr. P. Quist 
Voorzitter 

0   7.301 0 

R. Peeters 
Voorzitter 

12.000 675 12.675 0 12 

E.I. Bijleveld-van der Hoeven 
Vice- voorzitter 

8.000 675 8.675 6.613 12 

R. Boxman 
Lid 

8.000 675 8.675 5.435 12 

B.M. de Vries 
Lid  

0 0 0 2.020 0 

J. van der Burgh 
Lid  

0 0 0 2.778 0 

K.E. de Graaf 
Lid  

8.000 675 8.675 3.146 12 

S. van Ginkel 
Lid 

8.000 675 8.675 2.893 12 
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Totaal 44.000 3.375 47.375 30.186  
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Accountantshonoraria 

In het boekjaar zijn de volgende bedragen aan accountantshonoraria ten laste van het resultaat gebracht: 
 2016  2015 

Controle van de jaarrekening  51.485  29.185 
Fiscale dienstverlening 48.424  36.544 
Overige dienstverlening 7.438  10.043 

 107.347  75.772 

 

Bovenstaande honoraria betreffen de werkzaamheden die bij Stichting Wonen Midden-Delfland en de in 
de consolidatie betrokken maatschappijen zijn uitgevoerd door accountantsorganisaties en externe 
onafhankelijke accountants zoals bedoeld in art. 1, lid 1 Wta (Wet toezicht accountantsorganisaties) 

14.5 Onderhoudslasten 

De onderhoudsuitgaven zijn te verdelen in: 
 2016  2015 

Klachtenonderhoud (niet cyclisch) 359.489  324.892 
Mutatie-onderhoud (niet cyclisch) 163.202  136.539 
Planmatig onderhoud (cyclisch) 1.672.399  1.608.149 
Servicefonds (niet cyclisch) 66.892  56.519 
Salariskosten 174.884  201.875 
Doorberekende uren t.d. personeel -74.194  -98.077 

Totaal 2.362.672  2.229.897 

14.6 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 

Belastingen 408.000  406.627 
Verzekeringen 32.981  32.588 
Contributie landelijke federatie 13.963  13.662 

 454.944  452.877 

14.7 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 

In 2016 zijn 15 woningen verkocht en het bedrijfspand aan de Kasteellaan 5. 
In het nieuwbouw project Hof van Delftstraat zijn 2 woningen verkocht. Deze worden verantwoord 
onder de post “Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling”. In 2015 waren dit er 22. 
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14.8 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille (nieuwbouwprojecten) 

 2016  2015 

Hof van Delftstraat oneven 0  -165.668 
Hof van Delftstraat even 0  -171.247 
Julianahof -1.442.000  0 
Spreeuwenest -675.000  0 
’t Wijland -205.000  0 
Statushouders Kreekzone - 269.000  0 
Overige waardeveranderingen 0  59.190 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille -2.591.000  -277.725 

14.9  Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille  

Waardeveranderingen onroerende zaken in exploitatie 16.476.684  2.613.915 
Waardeveranderingen onroerende zaken in ontwikkeling 
bestemd voor exploitatie 

0  0 

Totaal overige waardeverandering materiele vaste activa  
verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken VOV 

 
16.476.684 

  
2.613.915 

 

14.10 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder 
voorwaarden 

                2016  2015 

Waardeveranderingen onroerende zaken verkocht onder 
voorwaarden  231.143 

 
319.303 

Waardeveranderingen verplichtingen uit hoofde van onroerende 
zaken verkocht onder voorwaarden 

 
-215.266 

  
-296.591 

 15.877  22.712 
 

14.11 Netto resultaat overige activiteiten 

 2016  2015 

Opbrengsten 52.737  55.451 
Af: kosten overige activiteiten -64.376  -65.500 

Netto resultaat overige activiteiten -11.639  -10.049 
 

Dit betreft het Vve beheer. 

14.12 Overige organisatiekosten 

 2016  2015 

Bestuurskosten 61.599  48.308 

 
 
 



 
77 

14.13 Leefbaarheid 

 2016  2015 

Leefbaarheid 45.792  65.133 
Salariskosten 35.129  39.588 

Totaal  80.921  104.721 

 

14.14 Saldo financiële baten en lasten 

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 2016  2015 

Rente op vorderingen    
Rente op liquide middelen 19.046 

 
 90.736 

Rente op uitgezette leningen 0  0 
Rente op overige vorderingen 438  8.065 

Totaal rentebaten en soortgelijke kosten 19.484  98.801 

 
 
 

Rentelasten en soortgelijke kosten 2016  2015 

Rente langlopende schulden:    
- Leningen incl. transitorische rente 2.457.017  2.694.560 
- Mutatie negatieve marktwaarde renteswaps -22.196  -14.762 

Totaal rentelasten en soortgelijke kosten 2.434.821  2.679.798 

14.15 Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening 

 

De acute VPB-positie voor het jaar 2016 is bepaald op nihil. De reden hiervoor is dat Wonen  
Midden-Delfland vanuit het verleden beschikt over fiscaal compensabele verliezen. Het totale bedrag van 
de verliesverrekening bedraagt eind 2016 13,9 miljoen euro. 
In de aangifte vennootschapsbelasting 2013 is de afwaardering van huurwoningen in exploitatie op basis 
van de WOZ waarde meegenomen. Hierdoor ontstaat er een groot afwaarderingsverlies, wat tot en met 
2023 verrekend kan worden. Voor dit afwaarderingsverlies is een latentie opgenomen. 
Daarnaast is het verkoopbeleid in het boekjaar aangepast, er worden op dit moment geen woningen 
meer verkocht en dus is de latentie verkoop komen te vervallen. De totale mutatie van de latente 
belastingen (opgenomen onder de financiële vaste activa respectievelijk onder voorzieningen) bedraagt in 
de jaarrekening -/- € 4.326.042. 
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15 Kengetallen 

  2016  2015  2014  2013 

Aantal verhuureenheden        

 voor-oorlogse woningen 74  74  74  89 

 na-oorlogse woningen 
ww 

1.482  1.468  1503  1.501 

   
w 

woningen in aanbouw 0  0  0  27 
         
 Totaal aantal woningen 1.556  1.542  1.577  1.617 

         

Overige verhuureenheden        

 garages 0  0  0  0 

 bedrijfsruimten/winkels 6  16  16  15 

 overig bezit 0  1  1  3 

 maatschappelijk vastgoed Daeb/niet-Daeb 
 
 

11  0  0  0 

         

Aantal woningen naar huurklasse        

 nettohuur lager dan € 409,92 155  168  187  262 

 nettohuur tussen € 409,92 en € 628,76 905  925  939  1.054 

 nettohuur tussen € 628,76 en € 710,68 316  335  358  251 

 nettohuur boven huurtoeslaggrens € 710,68 180  114  93  23 

 Totaal aantal woningen 1.556  1.542  1.577  1.590 

         

Kwaliteit/Prijs        

 percentage huurders lid van servicefonds 82  80  78  75 

 gemiddeld aantal punten per woning sociaal 157  157  147  147 

 gemiddeld aantal punten per woning vrije sector 190  188     

 gemiddelde kale huur per 31 december sociaal 557  543  523  491 

 gemiddelde kale huur per 31 december vrije sector 
 

848  850     

 gemiddelde kosten van mutatie-onderhoud p/w 1.419  1.326  1.602  1.103 

         

Het verhuren van woningen        

 mutatiegraad aan de hand nieuwe verhuringen 5,6  6,5  7,5  5,90 

 acceptatiegraad N.B.  4,0  4,9  2,30 

 huurachterstand in % jaarhuur 0,68  0,61  0,60  0,54 

 huurderving in % jaarhuur 0,37  0,37  0,59  0,47 

         

Financiële continuïteit (o.b.v. geconsolideerde gegevens)       

 Solvabiliteit * 66,3  62,9  38,6  31,4 

 rentabiliteit EV m.u.v. onrendabele top * 8,2  3,0  24,3  20,1 

 rentabiliteit TV m.u.v. onrendabele top 9,9  4,8  5,6  6,9 

 liquiditeit (current ratio) 4,3  8,4  6,0  3,9 

 Loan to value (o.b.v. bedrijfswaarde) 57,2  53,3     

 ICR 2,2  2,0     

 DSCR (daeb en niet-daeb) 1,7       

         

Balans en winst- en verliesrekening ( * € 1.000) (o.b.v. geconsolideerde gegevens)   

 eigen vermogen * 137.258  123.428  45.126  33.872 

 huren 10.783  10.570  10.161  9.816 

 jaarresultaat 13.830  4.033  11.254  5.590 

 algemene bedrijfsreserve einde boekjaar        

 per verhuureenheid * 87,3  79,2  28,3  20,9 

     

 * 2016/2015 gebaseerd op marktwaarde-waardering    
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16 Overige kerngegevens  
 

   
            

Onroerende zaken       2016 

        
Woongelegenheden:      
* in exploitatie      
    * goedkoop (kale huur < € 409,92)  155 
    * betaalbaar (kale huur >=€ 409,92 - < € 628,76) 905 
    * duur tot huurtoeslaggrens (kale huur >= € 628,76  
      - < € 710,68) 316 
    * duur boven huurtoeslaggrens (kale huur >= € 710,68) 180 

Totaal         1.556 

       
Onroerende zaken, niet zijnde woongelegenheden  
* Maatschappelijk vastgoed       11 

      
* Bedrijfsruimten/winkels 18 

Totaal         29 

       
Opgeleverde nieuwe woongelegenheden  31 
Verkochte woongelegenheden   15 
Gesloopte woongelegenheden    0 
Aangekochte panden/percelen   0 
Verkoop koopgarant       2 
Verkoop nieuwbouw      2 
Verkoop BOG/MOG     1 
        
            

      

 
 

17  Voorstel resultaatbestemming 
De resultaatbestemming is vooruitlopend op en onder voorbehoud van de goedkeuring door de Raad van 
Commissarissen reeds in de jaarrekening verwerkt. Het gehele resultaat is aan de overige reserves 
toegevoegd. 
 

18 Gebeurtenissen na balansdatum 
 
Na balansdatum hebben zich geen gebeurtenissen plaatsgevonden, anders dan in de jaarrekening  
verwerkt of toegelicht. 
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Enkelvoudige jaarrekening  
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19 Balans per 31 december 2016  
na resultaatbestemming, bedragen in € 
  31 december 2016  31 december 2015 

VASTE ACTIVA       
       
Materiële vaste activa       
Onroerende zaken in 
exploitatie Daeb 

 
22.1 

 
178.924.448 

   
158.866.746 

 

Onroerende zaken in 
exploitatie niet-Daeb 

 
22.1 

 
6.020.487 

   
4.640.048 

 

Onroerende zaken in 
ontwikkeling bestemd voor 
eigen exploitatie Daeb 

  
 

1.615.461 

   
 
2.048.297 

 

Onroerende zaken in 
ontwikkeling bestemd voor 
eigen ontwikkeling niet-Daeb 
Onroerend zaken verkocht 
onder voorwaarden 

 
 
 
 
 

 
 

0 
 

4.618.085 

  
 
 
 

 
 

- 28.944 
 

4.386.942 

 

Onroerende en roerende 
zaken ten dienste van de 
exploitatie 

  
1.315.841 

   
1.317.275 

 

   192.494.322   171.230.363 
Financiële vaste activa       
Deelnemingen Willibrordus 
Beheer 

22.2 1.019.381   946.036  

Latente belastingvordering(en) 22.2 3.593.137   8.167.757  
Leningen u/g       

   4.612.518   9.113.793 

Som  der vaste activa   197.106.840   180.344.156 
       
VLOTTENDE ACTIVA       
       
Voorraden       
Overige voorraden  1.000   1.000  

   1.000   1.000 
       
Onderhanden projecten       
Onderhanden projecten  0   40.265  

   0   40.265 
       
Vorderingen 22.3      
Huurdebiteuren  34.436   8.009  
Belastingen en premies sociale 
verzekeringen 

  
0 

   
465.756 

 

Overige vorderingen       
en overlopende activa  105.193   266.448  

   139.629   740.213 
       
Liquide middelen 22.4  8.076.203   13.176.990 

Som der vlottende activa   8.216.832   13.958.468 
       

TOTAAL ACTIVA   205.323.672   194.302.625 
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  31 december 2016  31 december 2015 
EIGEN VERMOGEN       
Overige reserves  58.645.420   56.412.586  
Herwaarderingsreserve  78.612.578   67.015.851  

   137.257.998   123.428.437 
 
VOORZIENINGEN 
Voorziening onrendabele 
investering 

  
 
 

712.375 

 
 
 
 

  
 
 

46.994 

 
 
 
 

Voorziening latente belastingen  5.091.877   5.340.455  

   5.804.252   5.387.449 
LANGLOPENDE SCHULDEN       
Schulden/leningen 
kredietinstellingen 

 
22.5 

 
55.618.456 

   
59.500.560 

 

Verplichtingen uit hoofde van 
onroerende zaken verkocht 
onder voorwaarden 

  
 

4.614.268 

   
 

4.240.194 

 

Overige schulden  24.511   46.707  

   60.257.235   63.787.461 
KORTLOPENDE SCHULDEN 22.6      
Schulden aan leveranciers  72.249   62.113  
Belastingen en premies sociale        
verzekeringen  535.888   235.155  
Pensioenen  12.699   14.974  
Overige schulden en       
overlopende passiva  1.383.351   1.387.036  

   2.004.187   1.699.278 
       
       
       

TOTAAL PASSIVA   205.323.672   194.302.625 
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20  Winst-en-verliesrekening over 2016  
Bedragen in € 
 

  2016   2015 

Huuropbrengsten 23.1 10.570.323  10.360.053 

Opbrengsten servicecontracten  319.363  334.289 

Lastenservicecontracten 
 

 - 240.208  - 207.523 
 
 

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 23.2 - 2.435.817  - 2.385.903 

Lasten onderhoudsactiviteiten 23.3 - 2.332.651  - 2.196.576 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 23.4 - 444.872  - 442.964 

Afschrijvingen vastgoed in exploitatie  0  0 

Netto resultaat exploitatie vastgoed portefeuille  vastgoedportefeuille  5.436.138  5.461.376 

     

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling  461.157 
 

 0 

Uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling  - 259.095  0 

Toegerekende organisatiekosten  - 2.417  - 2.533 

Toegerekende financieringskosten  0  0 

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling  199.645  - 2.533 

     

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille  3.214.750  4.147.250 

Toegerekende organisatiekosten  - 137.391  -281.390 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille  -2.054.917  -2.400.087 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille  1.022.442  1.465.773 

     

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille  - 2.591.000  -277.725 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 23.5 16.489.186  2.627.926 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille     

Verkocht onder voorwaarden  15.877  22.712 

Waarde veranderingen vastgoedportefeuille  13.914.063  2.372.913 
      

Opbrengst overige activiteiten  52.737  55.451 

Kosten overige activiteiten  - 64.376  - 65.500 

Netto resultaat overige activiteiten  - 11.639  - 10.049 

     

Overige organisatiekosten  - 61.599  - 48.308 

Leefbaarheid  - 80.921  - 104.721 

     

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten  18.436  96.096 

Rentelasten en soortgelijke kosten  -2.354.303  - 2.583.614 

Saldo financiële baten en lasten 23.6     - 2.335.867  - 2.487.518 

     

     

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN  18.082.262  6.646.933 

Belastingen  -4.326.042  -2.741.226 

Resultaat deelneming 23.7 73.345  127.577 

RESULTAAT NA BELASTINGEN = TOTAALRESULTAAT BOEKJAAR  13.829.563  
 

4.033.284 
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21 Grondslagen van waardering en bepaling van het resultaat 

21.1 Algemeen 

De grondslagen van waardering en van resultaatbepaling voor de vennootschappelijke jaarrekening en de 
geconsolideerde jaarrekening zijn gelijk. Deelnemingen in groepsmaatschappijen worden gewaardeerd op 
de nettovermogenswaarde in overeenstemming met hoofdstuk 7 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 in hoofdstuk 8 en 9 opgenomen toelichting op de geconsolideerde balans en winst-en-
verliesrekening.  
 
Waardevermeerderingen van materiële vaste activa, niet zijnde (vastgoed)beleggingen, worden 
rechtstreeks verwerkt in het eigen vermogen. Herwaarderingen worden onder aftrek van de latent 
verschuldigde belastingen in de overige reserve opgenomen. 
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22 Toelichting op de enkelvoudige balans  
 

Indien de posten afwijken van de geconsolideerde balans worden ze hieronder toegelicht. 

22.1 Materiële vaste activa 

De mutaties in de materiële vaste activa zijn in het navolgende schema samengevat: 
 
2015  Daeb .  Niet-Daeb . 

Boekwaarde in exploitatie 01 januari 2015  69.886.047  13.527.195 
Invloed stelselwijzing (cumulatief effect)  88.845.978  -8.992.933 
Herrekende boekwaarde onroerende zaken  
in exploitatie 01 januari 2015  158.732.025  4.534.261 
Overboeking van en naar voorraad  138.123  0 
Investeringen na eerste waardering  586.862  0 
Buitengebruikstellingen en afstotingen  -3.112.405  0  
Winsten en verliezen als gevolg van aanpassingen    
van de marktwaarde  2.522.141  105.787 
Boekwaarde onroerende zaken in exploitatie  
31 december 2015  158.866.746  4.640.048 
 
 

2016  Daeb .  Niet-Daeb . 

Boekwaarde in exploitatie 1 januari 2016  158.866.746  4.640.048 
Invloed stelselwijzing (cumulatief effect)  0  0 
Herrekende boekwaarde onroerende zaken  
in exploitatie 1 januari 2016  158.866.746  4.640.048 
Investeringen  764.896 
Overboekingen van onroerende zaken in ontwikkeling 4.861.568  1.377.411 
Buitengebruikstellingen en afstotingen  -1.609.589  -445.329  
Winsten en verliezen als gevolg van aanpassingen  
van de marktwaarde  16.040.827  448.357 
Boekwaarde onroerende zaken in  
exploitatie 31 december 2016  178.924.448  6.020.487 
 

22.2 Financiële vaste activa 

Het verloop van de financiële vaste activa kan als volgt worden gespecificeerd: 
  Deelnemingen   Latente 

belasting-
vorderingen 

  Totaal 

Stand per 1 januari 2016  946.036  8.167.757   9.113.793 
Mutatie leningen  0  -40.662   -40.662 
Mutatie verkoop  0  -3.280.869   -3.280.869 
Mutatie verliesverrekening  0  -1.253.089   -1.253.089 
Resultaat deelnemingen  73.345  0   73.345 
Verrekening  0  0   0 
Stand per 31 december 2016  1.019.381  3.593.137   4.612.518 
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  Leningen  Verkoop  Verliesver-
rekening 

 Totaal 

Latente 
belastingvorderingen 

        

Stand per 1 januari 2016  388.888  3.280.869  4.498.000  8.167.757 
Mutatie leningen  -40.662  0  0  -40.662 

Mutatie verkoop  0  -3.280.869  0  -3.280.869 

Mutatie verliesverrekening  0  0  -1.253.089  -1.253.089 

Stand per 31 december 2016  348.226  0  3.244.911  3.593.137 

 
 
Alle financiële vaste activa hebben een resterende looptijd langer dan een jaar. 
De belastinglatentie heeft betrekking op leningen en de verliesverrekening. 
De totale verliesverrekening bedraagt eind 2016 13,9 miljoen euro en is contant gemaakt tegen 3%. 
 
Deelnemingen  
Dit betreft een 100% deelneming in Willibrordus Beheer B.V. De deelneming is gevestigd aan de 
Langetaam 4 in Maasland. De deelneming is gewaardeerd volgens de netto-vermogenswaarde. 
 
 

22.3 Vorderingen 
 31-12-2016  31-12-2015 

1. Huurdebiteuren 34.436  8.009 
2. Belastingen en premies sociale verzekeringen 0  465.756 
3. Overige vorderingen en overlopende activa 105.193  266.448 

 139.629  740.213 

 
Alle vorderingen hebben een resterende looptijd korter dan een jaar. 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. 
 
 
Ad 1. – Huurdebiteuren 31-12-2016  31-12-2015 

Huurdebiteuren 71.986  63.009 
Dotatie voorziening oninbaarheid -37.550  -55.000 

 34.436  8.009 

 
Per 31 december 2016 overtroffen de huurvoorstanden de huurachterstanden (evenals in de voorgaande 
jaren). De huurvoorstand ter hoogte van € 124.031 (2015 - € 123.873) is opgenomen onder de post 
“overlopende passiva”. 
 
Ad 2. – Belastingen en premies sociale verzekeringen 
In 2016 is de vennootschapsbelasting over 2014 ontvangen. 
 
Ad 3. – Overige vorderingen en overlopende activa 31-12-2016  31-12-2015 

Nog te ontvangen verkoopopbrengsten 0  165.836 
Nog te ontvangen rente 13.817  66.713 
Vooruitbetaalde verzekeringspremie 15.831  15.925 
Overige vorderingen 54.464  17.974 
Nog te ontvangen projectkosten 21.081  0 

 105.193  266.448 
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22.4 Liquide middelen 

Direct opvraagbaar 31-12-2016   31-12-2015  

Kas 604  575 
Postbank 1.518  5.310 
Rabobank 199.154  262.098 
ABN AMRO 34.207  5.000.049 
Spaarrekeningen 7.840.720  7.908.958 

 8.076.203  13.176.990 

De liquide middelen staan volledig ter vrije beschikking.    

22.5 Langlopende schulden 

 
 
Wonen Midden-Delfland 

2016 
looptijd   
< 1 jaar   

 2016 
looptijd > 1 
jaar en < dan 
5 jaar   

 2016 
looptijd 
>5 jaar 

 2016 
totaal 

Leningen met borging WSW 5.359.903  11.971.949  36.199.338  53.531.190 
Leningen met gemeentegarantie  2.015.281  71.985  0  2.087.266 

Totaal 7.375.184  12.043.934  36.199.338  55.618.456 

 

Verloop tijdens het boekjaar: 

Schuldrestant leningen per 1 januari van het boekjaar  59.500.560 
Nieuwe leningen en uitgestelde stortingen 0 

Totaal 59.500.560 
Aflossingen – normale aflossingen -3.729.801 

Aflossingen – buitengewone aflossingen 0 
Vooruitbetaalde aflossing -152.303 

Totaal per 31 december 55.618.456 

 
De gemiddelde rentevoet van uitstaande leningen bedraagt 4,01% (2015 – 4,15%) 
De leningen worden ineens afgelost (fixe-leningen) of op basis van het lineaire dan wel het 
annuïteitensysteem. De aflossingsverplichting voor 2017 bedraagt € 7.375.184 
 
De marktwaarde van de leningen bedraagt voor Wonen Midden-Delfland  € 74.732.294. 
 

22.6 Kortlopende schulden 

 31-12-2016  31-12-2015 

Crediteuren  72.249  62.113 
Belastingen en premies sociale verzekeringen 535.888  235.155 
Pensioenen 12.699  14.974 
Overige schulden en overlopende passiva 1.383.351  1.387.036 

 2.004.187  1.699.278 

Alle schulden hebben een resterende looptijd korter dan een jaar.  
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Belastingen en premies sociale verzekeringen  
 31-12-2016  31-12-2015 

Omzetbelasting 478.214  183.416 
Loonbelasting  57.674  51.739 

 535.888  235.155 

 
 
Overige schulden en overlopende passiva 
 31-12-2016    31-12-2015   

Niet vervallen rente 931.702  1.066.265 
Vooruit ontvangen huur 124.031  123.873 
Uit te betalen verlofuren 46.200  48.600 
Overig 115.181  51.417 
Servicekosten 129.898  58.646 
Nog te betalen facturen onderhoud 13.980  34.074 
Nog te betalen facturen projecten 22.359  4.161 

 1.383.351  1.387.036 
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23  Toelichting op de enkelvoudige winst-en-verliesrekening 
 

Indien de posten afwijken van de geconsolideerde winst- en verliesrekening worden ze hieronder 
toegelicht.  

23.1 Huuropbrengsten 

 2016  2015 

Woningen en woongebouwen 10.591.264  10.376.977 
Overige opbrengsten 17.903  22.397 
Af: huurderving wegens leegstand en oninbaarheid -38.844  -39.321 

 10.570.323  10.360.053 

 
De stijging van de huren is opgebouwd uit: 

- De jaarlijkse huurverhoging (tussen 0,6%-4,6%) 
- Huurverhoging bij woningverbetering 
- Oplevering van nieuwe huurwoningen  
- Huurharmonisatie bij mutatie 
- De huur is gerealiseerd binnen het statutaire werkgebied in de gemeente Midden-Delfland 

De huurderving bedraagt in het verslagjaar 0,37% van de nettohuur (2015 – 0,37%).  
 
 

23.2 Lasten verhuur en beheer 

 2016  2015 

Algemene kosten 
Algemene kosten via een verdeelsleutel 

220.861 
273.298 

 157.416 
301.014 

Verhuurderheffing 1.164.919  1.099.899 
Salariskosten 739.789  752.149 
Afschrijving t.d.v. exploitatie 41.338  32.892 
Kosten onderhanden projecten (afgeboekt) 15.809  13.804 
Mutatie overige voorzieningen -20.197  28.729 

Totaal 2.435.817  2.385.903 

 

23.3 Onderhoudslasten 

De onderhoudsuitgaven zijn te verdelen in: 
 2016  2015 

Klachtenonderhoud (niet cyclisch) 353.461  311.918 
Mutatie-onderhoud (niet cyclisch) 163.202  136.539 
Planmatig onderhoud (cyclisch) 1.648.406  1.587.802 
Servicefonds (niet cyclisch) 66.892  56.519 
Salariskosten 174.884  201.875 
Doorberekende uren t.d. personeel -74.194  -98.077 

Totaal 2.332.651  2.196.576 
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23.4 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 

 2016  2015 

 2016  2015 
 

 2016  2015 
 

 2016  2015 
 

 2016  2015 
 

Belastingen 403.011  401.665 
Verzekeringen 27.898  27.637 
Contributie landelijke federatie 13.963  13.662 

 444.872  442.964 
 

23.5 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

     

Waardeveranderingen onroerende zaken in exploitatie 16.489.186  2.627.926 
Waardeveranderingen onroerende zaken in ontwikkeling 
bestemd voor exploitatie 

0  0 

 

0 
0 

 0 
0 

Totaal overige waardeverandering materiele vaste activa  
verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken VOV 

 
16.489.186 

  
2.627.926 

    

23.6 Saldo financiële baten en lasten 

 
 

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 2016  2015 

Rente op vorderingen    
Rente op liquide middelen 17.998  88.031 
Rente op uitgezette leningen   0 
Rente op overige vorderingen 438  8.065 

Totaal andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 18.436  96.096 

 
 

 
Rentelasten en soortgelijke kosten 

   

- Leningen incl. transitorische rente 2.376.499  2.598.376 
- Mutatie negatieve marktwaarde renteswaps -22.196  -14.762 

Totaal andere rentelasten en soortgelijke kosten 2.354.303  2.583.614 
 
 
 
 

23.7 Resultaat deelnemingen 

 2016    2015  

    Resultaat deelneming Willibrordus Beheer B.V. 73.345  127.577 

 
 

 
 



 
91 

24 Overige gegevens 

24.1 Werkgebied, doel en middelen 

De stichting heeft als werkgebied de regio Haaglanden en stelt zich als doel uitsluitend werkzaam te zijn in 
de volkshuisvesting. 
Zij tracht dit doel onder te bereiken door : 

- het stichten, in stand houden en exploiteren van woningen en (andere) registergoederen, 
welke voldoen aan de eisen van een goede volkshuisvesting; 

- het stichten en/ of behulpzaam zijn bij het tot stand komen van woningen in het kader van 
het eigen woningbezit; 

- bij te dragen bij het tot stand komen en doen functioneren van voorzieningen, welke de 
leefbaarheid van de woonomgeving bevorderen; 

- het voeren van een sociaal-rechtvaardig toewijzings- en verhuurbeleid; 
- het bevorderen van een goede communicatie met en het verlenen van voldoende inspraak 

aan de huurders van de woningen van de stichting; 
- het samenwerken met andere stichtingen en instellingen, welke zich direct of indirect 

bewegen op het terrein van de verbetering van de volkshuisvesting; 
- het ontwikkelen van initiatieven, die dienstig zijn aan de doelstelling, voor zover niet in strijd 

met de wet, de bepalingen van de statuten, het bestuursreglement of het huishoudelijk 
reglement.  

 

24.2 Resultaatbestemming 

Het bestuur stelt aan de Raad van Commissarissen voor het resultaat over het boekjaar ten bedrage van  
€ 13.829.563 als volgt te bestemmen: 
- het gerealiseerde resultaat over het boekjaar 2016 ad € 2.232.836, ten gunste van de overige 

reserves te brengen; 
- Het niet-gerealiseerde resultaat ad € 11.596.727 niet gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoed in exploitatie ten gunste van de herwaarderingsreserve te brengen. 
 
Dit voorstel is in de jaarrekening verwerkt. 
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Vaststelling bestuurder mevrouw D. Pieters: 

 
 

De Raad van Commissarissen heeft kennis genomen van de door BDO afgegeven controleverklaring, 
welke is opgenomen in dit verslag. De Raad heeft voorts kennis genomen van het accountantsrapport en 
de gegeven toelichting van de directeur-bestuurder. 
 
 
De Raad van Commissarissen stelt het jaarverslag en de jaarrekening vast.  
Maasland, 20 juni 2017 
 
R. Peeters, voorzitter 
 
 
R. Boxman 
 
 
E.I. Bijleveld-van der Hoeven 
 
 
K.E. de Graaf 
 
 
S. van Ginkel 
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25 Controleverklaring van de onafhankelijke accountant 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


