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Voorwoord bestuur

Inhoud geven aan unieke positie

Steeds beter in staat ambities waar te maken

Woonzorg Nederland heeft een grote
maatschappelijke verantwoordelijk-
heid om inhoud te geven aan haar
unieke positie op het snijviak van drie
grote opgaven: de woon-, zorg- en
klimaatopgave. Als grote landelijke
speler kunnen wij bovendien op
lokaal niveau extra toegevoegde
waarde leveren. Onze organisatie is
steeds beter in staat om de ambities
in de drie opgaven waar te maken,
al moeten we nog de nodige
stappen zetten en werken aan

onze uitdagingen.

In 2022 groeide in de samenleving en
politiek de erkenning van het grote belang
van geclusterde woonvormen voor
senioren als bijdrage in de aanpak van
zowel de woon- als zorgopgave.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

“Unieke positie op
snijvlak woon-, zorg-
en klimaatopgave.”

Cees van Boven en Arnold Pureveen
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Inhoud geven aan unieke positie

Het nieuwe regeerakkoord bevatte voor
Woonzorg Nederland belangrijke pijlers
waarmee wij onze ambities op deze
gebieden verder kunnen invullen. Onze uit-
gangspositie — met woonvormen waarin
senioren samen zelfstandig wonen, met
ontmoetingsmogelijkheden, diensten en
waar nodig zorg binnen handbereik - is
uniek. Wij beschikken bovendien over de
middelen om via de verduurzaming van ons
vastgoed ook een bijdrage te leveren aan
een derde grote opgave van deze tijd,

de klimaatopgave. Deze positie brengt
tegelijkertijd een grote verantwoordelijkheid
met zich mee. Die voelen wij in sterke mate
en daarvoor hebben we in 2022 opnieuw
stappen gezet. Onze organisatie is verder in
gereedheid gebracht om de komende jaren
daadwerkelijk onze verantwoordelijkheid
waar te maken.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Voorsorteren in nieuwe
ondernemingsvisie

We herijkten in 2022 onze ondernemings-
visie. Daarin sorteren we voor op de in het
regeerakkoord aangekondigde scheiding
van wonen en zorg. Het aantal verpleeg-
huisplaatsen breidt niet meer uit in de
komende jaren. Complexe 24-uurszorg zal
steeds meer moeten worden geboden in
zelfstandige woningen. We zijn blij dat het
kabinet, na een intensieve gezamenlijke
lobby van Aedes en Woonzorg Nederland,
middelen beschikbaar stelt voor de extra
kosten van het realiseren van zorggeschikte
woningen. Gevoegd bij de nieuwe kaders
die wij ontwikkelden voor zelfstandig wonen
met 24-uurszorg, stelt dit ons in staat deze
woningen de komende jaren daadwerkelijk
aan ons aanbod toe te voegen.

In het oog springt verder de uitbreiding

van onze kernportefeuille met circa 450
eenheden. Of we dit tempo ook in de nabije
toekomst kunnen volhouden, hangt sterk af
van de mate waarin wij locaties of projecten
kunnen verwerven. Het noopt ons om de
formaties van onze vastgoedafdelingen uit
te breiden en een actievere koers te varen.

Team van teams

Ook werkten wij in 2022 verder aan onze
organisatieontwikkeling. We introduceerden
enkele jaren geleden de multifunctionele
teams die tijdelijk werken aan de verbetering
van processen. Deze teams moeten ons
helpen te transformeren van een nog
betrekkelijk traditionele verkokerde
organisatie in een ‘team van teams’.
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Inhoud geven aan unieke positie

In 2022 breidde het aantal tijdelijke teams
uit. De uitdaging is nu om deze agile manier
van werken als een inktvlek te laten door-
dringen in de organisatie, daar waar het
passend en doelmatig is en tegelijkertijd
toegevoegde waarde heeft.

Maatwerk in participatie

Een uitdaging ligt er ook op het gebied van
participatie. We verdiepten in 2022 onze
relatie met onze huurders-vertegenwoor-
diging en onze stakeholders. Tegelijkertijd
moeten we bij de participatie een antwoord
vinden op de grote diversiteit aan huurders,
met aan het ene uiteinde van het spec-
trum de vitale oudere die prima zijn zaakjes
kan regelen, en aan het andere uiteinde de
kwetsbare oudere met een behoefte aan
welzijn en/of zorg. De tweede groep is niet
geholpen met de formele participatie-
vormen uit de Overlegwet. Daarvoor zijn
meer maatwerk en een persoonlijke aanpak
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nodig. Onze bewonersconsulenten, die ruim
een derde van onze formatie uitmaken,
spelen daarin een cruciale rol. Terwijl zij
van oorsprong vooral gericht waren op
beheerzaken, besteden zij steeds meer
aandacht aan het welzijn van bewoners en
onderhouden van woongemeenschappen
en netwerken met lokale partners. Ook hierin
hebben we in 2022 stappen gezet, vooral
door de digitalisering van administratieve
taken, maar we zijn nog niet klaar met

deze ontwikkeling.

“We zijn trots
op de door-

ontwikkeling
van onze
woonvormen.”

Trots

We kijken tevreden terug op de prestaties
die de organisatie van Woonzorg Nederland
in 2022 heeft geleverd. We zijn trots dat de
uitbreidingsambitie is waargemaakt en dat
er spraakmakende nieuwe projecten zijn
gestart, zoals Simeon & Anna in Rotterdam.
In het aardbevingsgebied leverden we het
eerste versterkte zorgcomplex op. Trots zijn
we ook op de doorontwikkeling van onze
woonvormen. We behaalden ons duur-
zaamheidsdoel met de verduurzaming van
1.200 woningen en de voorbereiding en start
van de verduurzaming van ons zorgvast-
goed. In onze herijkte ondernemingsvisie
hebben we de stap gezet naar verbreding
van onze verduurzamingsactiviteiten naar
biodiversiteit, bedrijfsvoering en circulair
bouwen. Een tweede verbreding is die naar
een duurzame invulling van het woongeluk
van onze huurders en werkgeluk van onze
medewerkers.
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De uitdaging is om dit in de komende jaren
verder vorm te geven.

Tegenvallers

Tegenvallers waren er ook. De klanttevreden-
heid van onze zakelijke huurders liep achter
bij ons doel en onze verwachtingen. En bij

de ontwikkeling van nieuwe projecten onder-
vonden wij dezelfde obstakels als de rest

van ontwikkelend en bouwend Nederland,
de gestegen prijzen, het gebrek aan bouw-
materialen, de stikstofproblematiek en de
juridische gevolgen van het Didam-arrest
voorop. De dag voor kerst werden we
opgeschrikt door een grote brand in het A.H.
Gerhardhuis in Amsterdam. Dit complex,
waarin in het kader van leegstandsbeheer
een diverse groep van ruim 200 bewoners
woont, moest tijdelijk worden ontruimd
vanwege het uitvallen van de elektriciteits-
voorziening. De bewoners zijn begin 2023
weer teruggekeerd. Er vielen bij de brand
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gelukkig geen gewonden, maar het was een
nare en stressvolle tijd voor de huurders en
medewerkers. De situatie is met de inzet van
veel partijen goed opgelost. We regelden
alternatief onderdak in hotels en verstrekten
vergoedingen voor eigen oplossingen van
bewoners.

Financiéle continuiteit gewaarborgd
Ook in financieel opzicht kijken we tevreden
terug op 2022. We hebben meer dan ooit
ruim € 270 miljoen uitgegeven aan onder-
houd en investeringen, ofwel een bedrag
gelijk aan circa 90% van de huuropbreng-
sten. Het totaal van deze uitgaven is hier-
mede € 59 miljoen (27%) hoger dan in 2021.

Het exploitatieresultaat is in 2022 door circa
€ 11 miljoen minder uitgaven aan onderhoud
en bedrijfskosten gestegen en bedroeg in
2022 € 131 miljoen (2021 € 120 miljoen).

Als gevolg van de relatief grote waarde-

“Uit onze meer-
jarenbegroting
blijkt dat onze

financiéle
continuiteit is
gewaarborgd.”

verandering van de vastgoedportefeuille
kwam het netto jaarresultaat in 2022 uit op
€ 253 miljoen negatief (2021 € 249 miljoen
negatief).

Uit onze meerjarenbegroting blijkt dat onze
financiéle continuiteit in voldoende mate is
gewaarborgd. Wij kunnen het overgrote deel
van onze investeringen betalen uit onze ope-
rationele kasstromen of verkoopopbrengsten.
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Inhoud geven aan unieke positie

Alleen bij nieuwbouw moeten wij gedeeltelijk
een beroep doen op externe financiering.
Wij hebben daardoor minder last van de
rentestijging dan andere ontwikkelaars en
beleggers in de markt, wat ons de komende
jaren mogelijk nieuwe kansen biedt. Wij
zullen daarbij meer de grenzen van de
financiéle ratio’s opzoeken, zonder deze te
overschrijden. Ambitieus maar beheerst; dat
past bij de maatschappelijke verantwoorde-
lijkheid die wij voelen.

Landelijk groot, lokaal klein

Die verantwoordelijkheid vioeit ook voort uit
onze positie als grote landelijke speler. Met
de kennis, kunde en middelen die daarmee
samenhangen, kunnen wij op lokaal niveau,
waar wij vaak maar een kleine speler zijn,
soms meer doen dan onze collega-
corporaties. Mede hierdoor kunnen wij

ook een goede bijdrage leveren aan de
Nationale prestatieafspraken.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

“We kunnen een goede bijdrage
leveren aan de Nationale prestatie-
afspraken. Als het gaat om

uitbreiding hebben we daarbij
een hogere ambitie dan van ons
kan worden verwacht.”

Als het gaat om uitbreiding hebben we
daarbij een hogere ambitie dan van ons kan
worden verwacht, dit vanwege de grote
behoefte aan (geclusterde) senioren-
huisvesting, met en zonder zorg.

Al met al zijn we trots op onze prestaties in
2022. Tegelijkertijd houden we oog voor

de genoemde ambities op het gebied van
uitbreidingen, de verdere organisatie-

ontwikkeling en de participatie. Met al deze
zaken gaan we in 2023 verder aan de slag.
Zodat Woonzorg Nederland nog beter in de
positie komt om invulling te geven aan de
grote opgaven van deze tijd.

Cees van Boven, bestuursvoorzitter
Arnold Pureveen, bestuurder en CFO
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Organisatie Woonzorg verder in stelling gebracht

Werken aan maatschappelijke waarde staat goed op de rit

De Raad van Commissarissen vindt
dat Woonzorg Nederland met de
herijkte ondernemingsvisie een
goede koers voor de toekomst heeft
uitgezet. Een koers waarin het
leveren van maatschappelijke
wadarde steeds meer inhoud krijgt.
De uitdaging is nu de organisatie zo
te blijven ontwikkelen dat de waarde
daadwerkelijk kan worden
gerealiseerd. Daarin zijn in 2022
goede stappen gezet, al blijven
sommige ontwikkelingen achter bij
de verwachtingen.

Woonzorg Nederland is de laatste jaren uit-

gegroeid tot een organisatie die veel voor ”Wij Z|J N een OI‘gCI N |SOt|e d |e
elkaar krijgt. Met haar unieke positie op het Veel VOOr el kCIO r kl’ljgt "

snijvlak van drie grote opgaven — de woon-
opgave, zorgopgave en klimaatopgave — en

René van de Kieft

de statuur van de organisatie is het niet

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022 9
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Organisatie Woonzorg verder in stelling gebracht

meer dan logisch dat de ambities stevig zijn.

Dit heeft de organisatieontwikkeling in de
laatste jaren een goede stimulans gegeven,
zeker ook in 2022.

In de planvorming vooraf en verslaglegging
achteraf slaagt Woonzorg Nederland er
ook steeds beter in te definiéren op welke
gebieden ze waarde wil leveren en heeft
geleverd. Er wordt daarvoor meer focus
gelegd op een beperkter aantal doelen die
scherper worden geformuleerd. Het MT is
weer compleet en pakt de leiding over de
uitvoering van doelen en ambities uit de
ondernemingsvisie. Dit is zonder meer een
mooie ontwikkeling; de organisatie heeft
daarmee weer een stap voorwaarts gezet.
Ze is verder in stelling gebracht om de hoge
ambities vorm en inhoud te geven.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Balans vinden

Tegelijkertijd is het zaak de lat voor de
organisatie niet te hoog te leggen. Als
ambities in de praktijk niet kunnen worden
waargemaakt, kunnen ze verlammend
werken en hebben ze een negatief effect op
het werkklimaat. Het blijft uitdagend voor
Woonzorg Nederland de balans hierin op
alle gebieden te vinden. Sommige ambities,
zoals die voor de klanttevredenheid van
zakelijke huurders, worden al enkele jaren
niet gehaald. Soms gaat de vooruitgang
minder snel dan gehoopt en verwacht. Dit
geldt bijvoorbeeld voor de doorontwikkeling
van de rol van de bewonersconsulenten.

Het is een goede zaak dat er wordt gewerkt
aan het verlichten van hun administratieve
taken, zodat de bewonersconsulenten meer
tijd krijgen voor het contact met bewoners.
In de praktijk van elke dag kost het meer tijd
om het gewenste effect te bereiken.

Het geeft aan dat dit soort veranderingen
weerbarstiger zijn dan Woonzorg Nederland
soms inschat. Dat wil niet zeggen dat de
ambities op dit gebied moeten worden
opgegeven, maar wel dat regelmatig de
vraag wordt gesteld of het gestelde doel
haalbaar is.

“Er is veel vooruit-
gang geboekt in
de samenwerking

met het Landelijk
Huurders
Platform (LHP).”
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Organisatie Woonzorg verder in stelling gebracht

Participatie

Woonzorg Nederland heeft in 2022 veel
vooruitgang geboekt in de samenwerking
met het Landelijk Huurders Platform (LHP).
Het LHP heeft een professionaliseringsslag
gemaakt en het platform heeft met de Raad
van Bestuur van Woonzorg Nederland een
aantal langlopende probleemdossiers
concreet aangepakt. Er wordt nu goed
samengewerkt en het wederzijds vertrouwen
is gegroeid. Dit vormt een goede basis om

in de komende jaren de huurdersparticipatie
ook op complexniveau concreet handen

en voeten te geven. Ook in de landelijke
politiek-maatschappelijke omgeving
acteerde de Raad van Bestuur actief en
slagvaardig.

De uitdaging ligt nu in de visieontwikke-

ling in en met gemeenten waar Woonzorg
Nederland posities heeft.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Ook daarin zijn goede stappen gezet. Bij
steeds meer gemeenten is er een besef
aan het groeien dat er een lokale visie
moet komen op wonen en zorg, mede
gestimuleerd door de nieuwe minister
van Volkshuisvesting.

Ondernemingsvisie

De Raad heeft veel waardering voor de
nieuwe ondernemingsvisie, die in een goed
doordachte mix van bottom-up en
top-down door de Raad van Bestuur tot
stand is gebracht. De uitdaging is nu om
dit te vertalen in concrete acties met
meetbare indicatoren. Dit vraagt de
nodige slagvaardigheid. De Raad van
Commissarissen draagt graag een
steentje bij om de organisatie in de
samenwerking tussen Raad van Bestuur,
de medewerkers en stakeholders verder
te ontwikkelen.

Het turbulente jaar 2022 heeft ons ook
geleerd dat Woonzorg Nederland vooral
sturing kan geven aan de eigen organisatie-
ontwikkeling en daarin ruimte te geven aan
zichtbare participatie. Externe ontwikkelingen
zijn minder of niet te beinvlioeden, terwijl

ook die grote invlioed kunnen hebben op

de haalbaarheid van voorgenomen
inhoudelijke doelstellingen.

Dat pleit ervoor om de komende jaren de
ingeslagen koers op de participatie en
organisatieontwikkeling door te zetten, zodat
Woonzorg Nederland met vereende kracht
vanuit een gedragen ondernemingsvisie
haar doel bereikt.

René van de Kieft,
voorzitter Raad van Commissarissen



Woonzorg Nederland

Onze missie

Samen met huurders en partners wil Woonzorg Nederland kleur
geven aan het wonen voor senioren. We zetten ons in voor een
gevarieerd woonaanbod. Met eigentijdse leefgemeenschappen
en bijpassende dienstverlening waarin iedere huurder woonge-
luk kan vinden. Ongeacht leefstijl, vitaliteit, culturele achtergrond,
behoefte aan zorg en omvang van de portemonnee. Werken
aan het woongeluk van huurders gaat beter als medewerkers
in het werk geluk ervaren. Zowel de medewerkers van Woonzorg
Nederland als van de partners die in onze (zorg)gebouwen
werken.

Onze visie

We werken zoveel mogelijk vanuit het concept van positieve
gezondheid. Hierin is gezondheid veel meer dan alleen niet ziek
zijn. Ook zingeving, meedoen en bewegen maken mensen
gezonder. Omdat we weten dat de inrichting en omgeving van
onze gebouwen daaraan bijdragen, focussen we daarop.

We stimuleren ontmoeting en zelfredzaamheid. En spelen in

op verschillende woonwensen en zorgvragen van bewoners.
Hiervoor werken we nauw samen met onze huurders en partners.
Door co-makerschap realiseren wij onze ambities.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022 12
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Ons profiel

Woonzorg Nederland is een landelijk werkende woningcorporatie.
Wij richten ons primair op het realiseren van woongemeen-
schappen voor senioren die in aanmerking komen voor een sociale
huurwoning. "Zelfstandig wonen met een plus” krijgt vorm door
onder meer toepassing van onze formule G'oud. Ons woonaanbod
varieert van geclusterd wonen-met-een-plus tot en met wonen-

met 24-uurs (verpleeg)zorg. Het grootste deel van onze huurders is

65-plusser; de gemiddelde leeftijd lag in 2022 boven de 75 jaar.

We huisvesten
+ Circa 28.000 huishoudens in een zelfstandige woning.
« Circa 12.500 huishoudens in een intramuraal zorggebouw.

Marktpositie

» We zijn expert in de seniorenhuisvesting in Nederland.

» We behoren tot de 10 grootste woningcorporaties van Nederland.

+ We werken in circa 160 gemeenten.

+ We hebben met 80% van deze gemeenten concrete onderlinge
prestatieafspraken.

* We hebben naar aantal eenheden 10% van het zorgvastgoed in
Nederland in bezit.
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Trends in ons domein

Huurder aan zet

Net als in andere sectoren van de
samenleving willen mensen ook als
huurder meer invloed op wat hen
wordt geboden en gevraagd. Ze
willen vaker actief meedoen en/of
zelf zaken in de hand houden. Veel
leveranciers spelen hierop in met
behulp van klantvriendelijke digita-
lisering. Gemak, een hoge kwaliteit,
medezeggenschap en een vlotte
afhandeling staan hierbij centraal.
Wij gaan mee in deze beweging door
sterker in te zetten op hoogwaardige
dienstverlening en participatie.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Geclusterd wonen
De vergrijzing zet de komende

decennia versneld door. Er zit

echter een limiet aan hoeveel formele
zorg onze maatschappij aankan. Dit
vergroot het belang van preventie,
zelfredzaamheid en informele zorg

en ondersteuning. Geclusterde woon-
vormen, waarin senioren samen
zelfstandig wonen, bieden hiervoor
de beste randvoorwaarden. Wij gaan
daarbij uit van ‘positieve gezondheid’,
waarbij de gezondheid wordt
bevorderd door meedoen, zingeving
en bewegen.

Diversiteit
Dé oudere bestaat niet. Er is onder

senioren een grote en groeiende
diversiteit in vitaliteit, kwetsbaarheid,
digitale vaardigheden, culturele
achtergrond en leefstijl. Waar de één
nog zeer vitaal en zelfstandig is,
heeft de ander behoefte aan ver-
pleeghuiszorg. Ook zijn er verschillen
in de mate waarin senioren bereid,
geinteresseerd en in staat zijn samen
activiteiten te ontplooien of
faciliteiten te delen. Wij moeten in
de benadering van onze klanten

op deze verschillen inspelen.



Trends in ons domein

Woon- en bouwctrisis
De Nederlandse woningmarkt zit op

slot. Er is onder meer een groot tekort
aan betaalbare huurwoningen voor
jong en oud. Een deel van de
oplossing ligt in de nieuwbouw van
seniorenwoningen. Als ouderen
verhuizen naar een voor hen
geschikte nieuwe woning, zorgt dit
voor drie extra verhuisbewegingen.
Er zijn echter veel factoren die de
nieuwbouw belemmeren. Ook wij
moeten daarom op zoek naar nieuwe
slimme bouwmethodes.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Energiecrisis

De oorlog in Oekraine heeft geleid

tot een acute crisis in de energie-
levering. De prijzen van gas en elektra
stegen in korte tijd tot recordhoogtes.
Veel huishoudens dreigden te
vervallen in energiearmoede. Het
maakt de urgentie om te werken

aan de klimaatverandering en
energietransitie des te groter.
Woonzorg Nederland voelt de sterke
verantwoordelijkheid om versneld
door te gaan met de verduurzaming
van haar vastgoed.

Technologie

Technologie en digitalisering gaan
een steeds grotere rol spelen in het
leven van onze huurders. Ze facilite-
ren communicatie en ontmoeting en
dragen bij aan het bevorderen van
gezondheid, gemak en zelfredzaam-
heid. Technologie en het toenemend
gebruik van data helpen ons als
organisatie om slimmer, duurzamer
en efficiénter te gaan werken. Dit is
belangrijk in een tijd waarin het op
een drbeidsmarkt ook voor ons
moeilijker wordt talenten aan te
trekken en vast te houden.



Trends in ons domein

Instabiliteit
De laatste jaren van corona, klimaat-

rampen en de oorlog in Oekraine
laten zien dat de wereld instabieler
wordt. Dit leidt in de samenleving tot
meer onzekerheid. Als organisatie
moeten wij hierop inspelen door meer
in verschillende toekomstscenario’s
te denken. Onder burgers veroorzaakt
de (bestaans)onzekerheid meer
zorgen over de toekomst, maar ook
meer onvrede over de politiek,
instituties en elkaar.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Regie rijksoverheid
De in 2022 aangetreden nieuwe

regering neemt na jaren van een
teruggetreden overheid weer de regie
over de volkshuisvesting en ruimte-
lijke ordening. Via de programma’s
WOZO en WZO van de ministeries
van VWS en BZK en de Nationale
prestatieafspraken woning-
corporaties stuurt het kabinet aan op
een forse toename van de bouw van
levensloopbestendige, betaalbare
en geclusterde seniorenwoningen,
waarvan een substantieel deel
geschikt voor 24-uurszorg.



Herijkte ondernemingsvisie

Woonzorg Nederland heeft in 2022 een herijkte
ondernemingsvisie opgesteld, getiteld ‘Samen kleur
geven aan wonen voor senioren’.

Met de blik op 2035 vertellen we daarin wat we in de periode 2023-
2026 doen. Van een grote koerswijziging ten opzichte van het vorige
ondernemingsplan is geen sprake. Wel gaan we sterker dan voorheen
uit van de waarden waar het in ons werk in essentie om draait. Wij
stellen het woongeluk van huurders en werkgeluk van medewerkers
nog meer centraal.

Onze ambities zijn onderverdeeld in zeven ‘bouwblokken’. Vijf gaan
over de inhoud van ons werk, de zesde over de manier waarop

wij willen werken, de zevende over wat dit betekent voor onze
medewerkers. Bij de beschrijving van onze activiteiten en resultaten
in 2022 sorteren we verderop in dit verslag al voor op deze indeling.
Daarbij benoemen we ook de lange termijnperspectieven die we
hierbij hanteren.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022



Zeven prioriteiten in 2022

Het maken van een herijkte ondernemingsvisie was
€én van onze zeven prioriteiten in 2022.

De andere zes waren:

- doorontwikkelen van de bewonersconsulent;

- verhogen van de tevredenheid van de zakelijke klant;

- doorontwikkelen en implementeren van onze woonvormen;
- verduurzamen van de voorraad;

- versnellen van de uitbreiding van ons bezit;

- de regieteams in regie brengen.

Deze prioriteiten komen verderop terug bij de beschrijving van de
zeven bouwblokken.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022




Waardecreatie in 2022

Onze inzet en Waardecreatie

onze middelen

Onze impact op de doelgroep

Onze bijdrage aan het
maatschappelijk debat

@ Menselijk 358 medewerkers .WE.E
(gemiddeld FTE? ) Leefbare en zorgzame complexen en buurten
78 externe specialisten (FTE) « Door onderzoeksprogramma (Living Labs) en gerichte aHe
acties meer inzicht gekregen in de succesfactoren K &) \wonen
tegen eenzaambheid
a Intellectueel >25 jaar - Tevredenheid dienstverlening processen: 7,9
expert in senioren- « Tevredenheid dienstverlening projecten en
huisvesting in Nederland onderhoud: 6,9
« Aandeel complexen dat een woonformule is: 42%
ﬂ Bezit 28.092 woningen : E o ZORG ("‘\
(zelfstandig en onzelfstandig) . . WSOANAE%J
Nieuwe oplossingen wonen met 24-uurszorg
12.677 « ZorgWonen in gang gezet, zodat zelfstandig wonen met
intramurale eenheden Volledig Pakket Thuis (VPT) mogelijk is
3 « Algehele tevredenheid zakelijke huurder: 6,0
e
g Financieel Waarde woningportefeuille Ig“’
= € 5,2 miljard leef . D L
Operationele kasstroom Du.ugzug‘e_ e.e om.gczvmg | dq
€ 53 miljoen . er; er CO,-uitstoot in de complexen en een gezonder i s
Langlopende schulden leefomgeving
€1,86 miljard « Aantal complexen met conditiescore 3 of lager: 97%
Solvabiliteit + Aantal verduurzaamde woningen: 1.201
51,3%
ee . _ _ Betqqlpqqr en qugcmkeluk vyoonqqnbod 6UDER¢
£ sociaal Circa 40.500 huishoudens » Gematige huurstijging toegepast in het kader van WORDEN
159 gemeenten (betere) betaalbaarheid
(ca. 50% van Nederland) Stakeholders . Aondﬂeel DAEB toegankelijk voor doelgroep passend
Duurzaam gezonde exploitatie toewijzen: 72,4%
—] Natuurlijk Energieverbruik voor . . -
= K ) Ruimte op de woningmarkt e
antoren en reizen h . . ITALITEITS
+ Aantal huishoudens aan een woning geholpen: 3.104 NETWERK
« Netto voorraad kernportefeuille geschikte woningen :
(zelfstandig en intramuraal): 39.360

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

« Aantal woningen in PVI-PV3-fase
(excl. duurzaamheid): 1.857
- Bruto aantal opgeleverde eenheden: 451
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Hoogtepunten in 2022

3 februari 1 maart
Intentieovereenkomst Oplevering zorgge-
met BPD voor bouw voor Zonnehuis
gebiedsontwikkeling de Hoorn in Marum
Doekenborg (66 zorgstudio’s).

in Nijmegen.

6 september 17 oktober
Oplevering Start nieuwbouw
De Zuiderhoek Simeon & Anna

in Apeldoorn in Rotterdam

(37 woningen). (130 zorgeenheden,

7 woningen).

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

1T mei

Start nieuwbouw
Stadsveteraan in
Amsterdam (114
woningen, waarvan
54 gedeeld).

31 oktober

Effectuering woningruil
met Omnia Wonen

(1 complex gekocht,

2 verkocht).

21 juni 2022

Woonzorg Nederland
ondertekent Green
Deal Duurzame Zorg.

1 november

Oplevering Huis ter
Leede in Leerdam
(87 zorgeenheden,
26 woningen).

29 augustus
Oplevering eerste
vernieuwde toren
Ruitersbos in Breda
(37 woningen).

16 december
Oplevering versterkt
zorgcomplex
Lindenhof in Ten
Boer (40 eenheden).

30 augustus
Oplevering eerste
deel Huis in de
Duinen in Zandvoort
(45 zorgeenheden).

31december
Adoptiegraad
Woonzorg Thuis App
ligt ruim boven
beoogde 20%.
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Onze bouwblokken

Op welke gebieden leveren wij maatschappelijke waarde?

In dit jaarverslag hanteren we hiervoor zeven bouwblokken.

Hiermee laten we zien wat we kunnen betekenen c.q. welke waarde
we kunnen toevoegen voor onze zelfstandige en zakelijke huurders en
de medewerkers van Woonzorg Nederland en de (zorg)organisaties
die in onze gebouwen werken, nu en in de toekomst. Met de zeven
bouwblokken volgen we de indeling in de herijkte ondernemingsvisie
2023-2026.

Met de bouwblokken geven we aan dat wij maatschappelijke waarde

leveren op een breder viak dan de drie traditionele prestatievelden

beschikbaarheid, betaalbaarheid en kwaliteit. Uiteraard doen wij dit

met inachtneming van de door kabinet, VNG, Aedes en Woonbond

vastgestelde Nationale prestatieafspraken.

Om in de zeven bouwblokken maatschappelijke waarde te kunnen

realiseren, hebben wij een stevig fundament nodig, bestaande uit:

- onze stakeholders: de (maatschappelijke en andere) partners
waarmee wij samenwerken aan onze doelen;

« een duurzame gezonde exploitatie: een stabiele financiéle huis-
houding, zodat we ook op lange termijn van maatschappelijke
waarde kunnen blijven.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Leefbare en zorgzame
complexen en buurten

Al )

Nieuwe oplossingen Duurzame
wonen met 24-uurszorg leefomgeving

afm

Betaalbaar en toegan- Ruimte op de
kelijk woonaanbod woningmarkt

@ w’
Waardegedreven Werkgeluk
werken ervaren

Stakeholders

Duurzaam gezonde exploitatie
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Onze bouwblokken

L
_W_Em Leefbare en zorgzame complexen en buurten

(]
B,Em Nieuwe oplossingen wonen met 24-uurszorg

Aantrekkelijke woongebouwen en ondersteunende diensten die
ruimte geven aan ontmoeting, zorg voor elkaar en contact met
de buurt.

- Mensen die bij Woonzorg Nederland huren zijn tevreden met
hun woonsituatie: ervaren woongeluk.

+ Alle gebouwen voldoen aan een van de Woonzorg Nederland
Woonvormen en dragen daarmee bij aan community
vorming en aan een zorgzame woonomgeving.

e

)

[ .
IS~ Duurzame leefomgeving

Een gezond leefklimaat via verduurzaming van het vastgoed.
Aandacht voor groen rond het gebouw dat de biodiversiteit
verrijkt.

+ 60% CO,-reductie in 2030, 50% circulair in 2030.

+ Woonzorg Nederland bouwt natuurinclusief en stimuleert
biodiversiteit.

« Alle gebouwen voldoen aan de kwaliteit van Woonzorg
Nederland.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Prettige woonomgeving voor mensen die 24-uurszorg nodig
hebben. Prettige werkomgeving voor medewerkers in de zorg.

- Een deel van de eenheden is geschikt voor mensen die
24-uurszorg nodig hebben (zowel intramuraal als
zelfstandig). Leefbaarheid en welzijn zijn daarbij een
gezamenlijke verantwoordelijkheid.

- Zorgpartijen zijn tevreden over de dienstverlening van en
samenwerking met Woonzorg Nederland.

Betaalbaar en toegankelijk woonaanbod

Huishoudens met lage en deels ook middeninkomens kunnen
bij Woonzorg Nederland terecht.

- De woonlasten zijn passend en voorspelbaar.

- De huren voor zakelijke huurders zijn passend, transparant
en voorspelbaar.

- Woonzorg Nederland verruimt de kansen voor huishoudens
met een middeninkomen.
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Onze bouwblokken

B,Em Ruimte op de woningmarkt

@ Waardegedreven werken

Meer ruimte voor de groeiende groep senioren.

En via doorstroming ook voor starters en gezinnen.

« De portefeuille groeit mee met de vraag. Daarmee draagt
Woonzorg Nederland naar rato bij aan de bouwopgave van
corporaties en de opgave in wonen met 24-uurszorg.

« We optimaliseren de bezetting van de bestaande portefeuille.

Werkgeluk ervaren

Betekenisvol werk, met gerichte innovatie en persoonlijke
ontwikkeling, en met plezier!

- Medewerkers ervaren zichzelf en hun werk als betekenisvol en
van waarde.

- Werkgeluk draagt bij aan gezondheid, productiviteit, creativiteit
en innovatie.

- Aantrekken en behouden juiste talenten door sterke positie op
de arbeidsmarkt.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Focus op waarde voor de gebruiker. Digitaal en wendbaar
ondersteunt waarde en snelheid van handelen. Verschuiving
van traditionele naar moderne organisatie.

- Woonzorg Nederland is georganiseerd in en werkt vanuit
verschillende waardeketens.

- De leefwereld van huurder, medewerker, leverancier of andere
gebruiker staat centraal in het ordenen van prioriteiten
(waardegedreven).

- Hogere participatiegraad, grotere betrokkenheid en inbreng
van huurders (continu testen & valideren).

+ Gevarieerde & gewaardeerde dienstverlening en
samenwerking.

- Huurder, medewerker, leverancier, etc. worden optimaal
gefaciliteerd door IT (self-service) vanuit een flexibel
landschap.
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Leefbare en zorgzame
complexen en
buurten

We werken aan aantrekkelijke
woongebouwen en ondersteunende
diensten die ruimte geven aan ontmoeting,
zorg voor elkaar en contact met de buurt.




¥
_W_Em Leefbare en zorgzame complexen en buurten

Voortgang samengevat
De klanttevredenheid bij onze zelfstandige huurders lag in 2022
opnieuw hoger dan het gemiddelde in de sector. Wel is er aandacht
nodig voor de klanttevredenheid bij reparatieverzoeken. Verder stond
2022 in het teken van de livegang van de Woonzorg Thuis App en
nieuwe website, die het voor huurders makkelijker maken zelf
huurzaken te regelen. Dit gaat ook bijdragen aan de gewenste
terugdringing van administratieve taken bij de bewonersconsulenten.
We boekten hiermee in 2022 opnieuw vooruitgang, maar

constateren ook dat dit door de consulenten zelf zeker nog niet

altijd en overal wordt ervaren.

“De klanttevredenheid bij onze

zelfstandige huurders lag in
2022 opnieuw hoger dan het
gemiddelde in de sector.”

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022
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Leefbare en zorgzame complexen en buurten

De leefbaarheid in onze complexen blijft een punt van zorg en
aandacht. In sommige complexen staat deze onder druk doordat

het evenwicht tussen vitale en kwetsbare bewoners verstoord raakt.
We zien ook dat de toenemende polarisering en verharding in de
maatschappij zijn weerslag begint te krijgen in onze complexen.

Dit heeft doorgaans ook een negatieve invioed op het woongeluk van
de medebewoners. We gaan daar nog niet adequaat genoeg mee
om; mede hierdoor kost dit ons onevenredig veel energie en tijd.

Uit onderzoek bleek in 2022 dat mensen in geclusterde
woonvormen zich minder eenzaam voelen dan elders. We zijn
blij met deze conclusie; dit betekent dat onze inzet op deze
woonvormen ertoe doet.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Doelstellingen meerjarenplan
» Mensen die bij ons huren, ervaren woongeluk.

« Alle gebouwen voldoen aan onze basisformule G'oud of aan

een van de andere woonvormen.
» We hebben inzicht in hoe de gezondheid wordt beinvioed
door woonvorm en woonomgeving en welke factoren daarin

cruciaal zijn.

Strategische KPI's 2022
 Tevredenheid dienstverlening processen nieuwe huurders,
vertrekkende huurders en reparaties: 8 of hoger.

» Tevredenheid dienstverlening onderhoud en projecten:

8 of hoger.
* Aandeel complexen dat voldoet aan een woonvorm: 50%.
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Tevreden klanten

8,1

Nieuwe
huurders
8,2 i 8] doels
2020 2021 2022
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7,7

Vertrokken

huurders

8,0

2020

8,1

2021

Leefbare en zorgzame complexen en buurten

2022

doel 8

7,7

Huurders met
reparatieverzoeken

doel 8

7.7 79 7.7

2020 2021 2022

6,9

Dienstverlening
projecten en

onderhoud*
doel 8
7,9
7,0
2020 2021 2022
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Klantpanel

In mei 2022 is onder het klantpanel een
kwantitatief onderzoek gedaan naar
veiligheid. Woonzorg Nederland is een
digitaal platform aan het inrichten, waarop
zij huurders diverse instrumenten wil
aanbieden, waaronder op het gebied van
veiligheid. Is veiligheid een belangrijk
onderwerp voor huurders? Welke soorten
veiligheid zijn dan belangrijk? En welke
ondersteuning hebben huurders nodig
vanuit Woonzorg Nederland om zich

(nog) veiliger te voelen?

Het klantpanel bestond in mei uit 920

huurders; 510 huurders hebben meegedaan
aan het onderzoek (55,4%). Zij waarderen de
veiligheid in hun eigen buurt/wijk gemiddeld

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

met een 7,1, de veiligheid in hun eigen
complex/gebouw met een 7,2 en de
veiligheid in hun eigen woning met een 8,1.
Belangrijke aspecten waardoor men zich
onveilig voelt, zijn: in de buurt het verkeer,

in het complex de aanwezigheid van
onbevoegden in het gebouw, en in de eigen
woning de angst voor inbraken en

het gedrag van andere bewoners. Het
klantpanel noemde ook een aantal acties
die Woonzorg Nederland kan doen om de
veiligheid te vergroten: beter beveiligde
entree, (meer) camerabeveiliging (bij de
intercoms), huisregels opstellen en laten
naleven, brandveiligheid vaker controleren,
meer voorlichting over wat te doen bij brand
en betere verlichting.
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Leefbare en zorgzame complexen en buurten

Klachtenafhandeling

Bij huurgeschillen neemt de huurder

eerst contact op met Woonzorg. Indien die
afstemming niet leidt tot een bevredigende
oplossing, kan de huurder de onafhankelijke
huurcommissie inschakelen. Is de huurder
niet tevreden over de afhandeling hiervan,
dan kan hij een officiéle (directie)klacht
indienen die in behandeling wordt genomen
op een hoger niveau in de organisatie.
Leidt ook dit niet tot een bevredigende
oplossing, dan kan dehuurder de onaf-
hankelijke klachtencommissie inschakelen.
De commissie verklaart klachten niet-
ontvankelijk als ze niet eerder elders in de
organisatie zijn neergelegd. Deze niet-
ontvankelijke klachten worden via direct
contact opgelost. De uitsplitsing ziet er als
volgt uit: techniek (29%), dienstverlening
(19%), financieel (15%), overlast (14%), beleid
(8%) en overig (15%).

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Ten aanzien van de klachten 2022 geldt

dat 5 klachten voér de toetsing zijn opgelost,
5 zijn er ontvankelijk verklaard, 27 niet-
ontvankelijk en 4 moeten nog verwerkt
worden.

Ruimte voor verbetering

We hebben in 2022 geconstateerd dat veel

klachten adequaat worden afgehandeld,

maar er is ruimte voor verbetering. Voor

2023 staan onder andere de volgende

acties op de rol om klachten/kwesties te

voorkomen:

+ Aannemen vaste kwaliteitcoérdinator.

» Toegankelijker maken van de website voor
klachtmeldingen.

« Verder verbeteren en optimaliseren
processen.

« Telefonische dienstverlening meldkamer.

Huurcommissie

43

24 25

2020 2021 2022

Klachtencommissie

41 41
31

2020 2021 2022
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Onze woonvormen

Onze acties

Het doorontwikkelen van onze woonvormen
cqg. woonformules was één van onze speer-
punten voor 2022. Ons doel was dat eind
2022 minimaal 50% van onze complexen
met zelfstandige woningen zou voldoen aan
een woonvorm. Dit hebben we gerealiseerd.
Binnen de verschillende woonvormen
streven we naar toepassing van de formule
G’oud. Hiervan is sprake als een complex
voldoet aan minimaal driekwart van de
circa dertig onderliggende elementen van
G'oud.

Dit doel is gehaald. Hiervoor hebben we

€ 11,1 miljoen aan bijkomende investeringen
gedaan, bijvoorbeeld voor het realiseren
van videofoons, ontmoetingsruimtes en/of
scootmobielruimtes.
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Leefbare en zorgzame complexen en buurten

We gingen ook door met het steeds
preciezer definiéren van onze woon-
vormen. Dat deden we door het formuleren
c.g. verder uitwerken van de Programma’s
van Eisen van de woonvormen en de
daarbij behorende dienstverlening. Dit

was met name bij het ZorgWonen een
ingewikkelde exercitie. We komen daar op
terug bij het volgende bouwblok ‘Nieuwe
oplossingen voor wonen met 24-uurs zorg'.

Anno 2023 onderscheiden wij, buiten het
intramuraal wonen in verpleeghuizen, vijf
vormen van zelfstandig wonen bij Woonzorg
Nederland.

G'oud

Dit is onze basiswoonvorm waar verreweg
de meeste van onze complexen onder valt.
Mensen wonen zelfstandig en hebben zelf de
regie over hun leven. Als ze zorg nodig heb-
ben, regelen ze dat zelf en kiezen ze zelf een
zorgpartij. Woonzorg faciliteert het samen
zelfstandig wonen met een plus met onder
meer een ontmoetingsruimte en bewoners-
consulent. Deze besteedt veel aandacht aan
de participatie van de huurders.

G’oud Geregeld

Zodls de woonvorm G’'oud, met dit verschil
dat Woonzorg in deze complexen afspra-
ken maakt met zorg- en welzijnspartijen
over een aanbod van zorg en activiteiten.
Huurders kunnen daar, als ze dat willen,
gebruik van maken. Deze woonvorm is voor
huurders die behoefte hebben aan wat
meer zekerheid, maar (nog) geen indicatie
hebben voor langdurige zorg.

31



Leefbare en zorgzame complexen en buurten

Buurtleven

Het complex heeft een functie voor de buurt
door het faciliteren van lokale ondernemers
of organisaties die er diensten leveren,
bijvoorbeeld een restaurant, kapper,
fysiotherapeut of fithess. Voorheen waren
dit onze woonvormen Blokkerhuis en
Dorpsveteraan.

SamenThuis

Hierin is ook plaats voor huurders die

een gemeenschap vormen door woon-
voorzieningen te delen. Blikvanger in deze
woonvorm is het in aanbouw zijnde
complex Stadsveteraan in Amsterdam,
waarin een deel van de woningen wordt
gedeeld door huisgenoten. Huurders
vormen hier naast een gemeenschap ook
een beheercodperatie. Deze beslist over
onder andere de invulling van de ontmoe-
tingsruimte en heeft inspraak in wie in het
complex komt te wonen.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

ZorgWonen

Dit zijn zelfstandige woningen waarin,
conform de in het nieuwe regeerakkoord
aangekondigde scheiding van wonen en
zorg, 24 uur per dag langdurige zorg kan
worden geleverd op basis van een Volledig
Pakket Thuis (VPT).

In 2023 inventariseren we welke

aantallen complexen wij nastreven in de vijf
woonvormen en zullen we hier, vanuit de
complexvisies, concreet op sturen.

“Het complex heeft
een functie voor
de buurt door het
faciliteren van lokale
ondernemers of
organisaties die er
diensten leveren.”
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Leefbare en zorgzame complexen en buurten

Onze bewonersconsulenten

De helft van onze formatie

Onze bewonersconsulenten maken

ongeveer de helft uit van onze formatie.
Aantal bewonersconsulenten Zij zijn aanwezig op de complexen en zijn het
inclusief externen eerste aanspreekpunt voor bewoners bij
vragen, problemen of klachten. Onze
consulenten staan borg voor het persoonlijk
contact met onze bewoners. Ze houden ook
een oogje in het zeil en hebben het beste
zicht op hoe de leefbaarheid in een complex

144 kan worden behouden of verbeterd. Deze
inzet op leefbaarheid is ook een belangrijke
reden dat het aantal bewonersconsulenten
is toegenomen afgelopen jaren.

Meer tijd voor de bewoners-

2020 2021 2022

consulenten

Enige jaren geleden startten wij het
programma ‘Bewonersconsulenten op
Koers'. Doel hiervan is om in het werk van
de consulenten stapsgewijs steeds
meer routinematige, technische en
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administratieve handelingen terug te
dringen. Zo komt er gaandeweg meer

tijd vrij voor activiteiten die daadwerke-

lijk waarde toevoegen voor de bewoners.
In 2022 hebben wij hierbij wederom voor-
uitgang geboekt. De DICO-koppeling bij
reparatieverzoeken (zie Digitalisering onder
‘Waardegedreven werken’) springt het
meest in het oog, maar het gaat vaak ook
om kleine dingen. Zo voerden wij in 2022
de mogelijkheid in voor bewoners om met
een pasje het gebruik van de wasmachine
in gemeenschappelijke ruimtes te betalen.
Hiervoor is niet langer de tussenkomst van
de bewonersconsulent nodig. In 2023 gaan
we door met dit soort grotere en kleinere
verbeteringen.

Senior bewonersconsulenten

We besloten in 2022 om in elk van onze
twaalf clusters een senior bewoners-
consulent aan te stellen. Dit is een soort
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kwartiermaker die werkt aan de gemeen-
schapsvorming in een complex en het
versterken van de contacten in het lokale
netwerk met bijvoorbeeld huisartsen en
welzijnsorganisaties. Ook neemt de senior
het voortouw bij de aanpak van extreme
leefbaarheidsproblemen. Zodra hij/zij
gereed is met het pionierswerk voor de
gemeenschap, het lokale netwerk en/of
de leefbaarheid, wordt het onderhouden
daarvan overgedragen aan de complex-
gebonden consulenten. In 2022 zijn de
eerste senior consulenten aan het werk
gegaan.

Leefbaarheid

De bewonersconsulenten spelen een
cruciale rol in het behoud van de leefbaar-
heid in complexen. We hebben ook in 2022
gewerkt aan de aanpak van de qua leef-
baarheid meest kwetsbare complexen. Dit is
gebeurd in 12 complexen. Voorbeelden van
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“De bewoners-
consulenten
spelen een
cruciale rol.”

de daarbij gevolgde aanpak zijn te vinden

in de beschrijvingen van de twaalf clusters.
Naar schatting wordt circa € 5 miljoen aan
werkzaamheden van bewonersconsulenten,
verantwoord onder Verhuur&Beheerlasten,
besteed aan werkzaamheden op het terrein
van leefbaarheid.
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Onze onderzoeken

Living Labs

We zijn één van de negen living labs in

een onderzoeksprogramma van de
Hogeschool van Arnhem en Nijmegen en
de TU Eindhoven (de DEEL Academy). Ons
living lab onderzoekt onder meer de relatie

tussen architectuur, eenzaamheid en welzijn.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Leefbare en zorgzame complexen en buurten

Wat bevordert dat bewoners elkaar
(terloops) ontmoeten en ontmoetings-
ruimtes gebruiken? Eind 2022 kwamen de
eerste onderzoeksresultaten beschikbaar.
Daaruit blijkt dat mensen zich in geclusterde
woonvormen minder eenzaam voelen dan
elders.

80% van de huurders heeft tenminste eens
per week contact met mensen uit het
gebouw/de buurt op plekken waar mensen
elkaar buiten de ontmoetingsruimtes
terloops ontmoeten. Ook neemt 20%
tenminste eens per week deel aan een
activiteit in het gebouw, waarvan 66%
door bewoners zelf wordt georganiseerd.
Deze inzichten nemen we mee bij de
toekomstige (her)inrichting van onze
gebouwen en dienstverlening.

Netwerk Vitaliteit

We participeren in het Netwerk Vitaliteit.

Dit onderzoekt onder meer de mate waarin
collectief wonen niet alleen de sociale
interactie beinvloedt, maar ook de behoefte
aan formele zorg. Gaan mensen elkaar meer
helpen als ze elkaar vaker ontmoeten, en
leidt dit er dan ook toe dat ze op onderdelen
mantelzorg gaan/kunnen leveren?
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Nieuwe oplossingen
wonen met
24-uurszorg

We bieden een prettige woonomgeving
voor mensen die 24-uurszorg nodig
hebben. En een prettige werkomgeving
voor medewerkers in de zorg.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022
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Nieuwe oplossingen wonen met 24-uurszorg

Voortgang samengevat
We slaagden er niet in de tevredenheid bij zakelijke klanten naar

het gewenste niveau te brengen. Daarnaast viel, ondanks dat

de huurstijging in de zakelijke markt de laatste tien jaar is achter-
gebleven bij die in de sociale huursector, de voorgestelde huur-
verhoging conform inflatie van bijna 10% per 1juli veel klanten rauw
op het dak. We matigden de huurstijging en leerden hieruit dat we in
de toekomst vroegtijdiger met onze klanten moeten communiceren.
We besteedden in 2022 veel tijd aan het voorsorteren op een
toekomst waarin ook bij complexe zorg de scheiding van wonen en

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Doelstellingen meerjarenplan

* Zorgorganisaties waarderen de samenwerking
met Woonzorg Nederland met een 8.

* We hebben een ‘stelselonafhankelijk’ woonproduct dat
geschikt is voor 24-uurszorg, en betaalbaar voor eigenaar
en gebruikers.

Strategische KPI 2022
« Algehele tevredenheid zakelijke huurders: 7 of hoger.

zorg wordt doorgevoerd. We werkten een woonvorm uit waarin
mensen in een zelfstandige woning een Volledig Pakket Thuis kunnen
ontvangen. Daarmee spelen we in op het nieuwe regeerakkoord

en scheppen we meer duidelijkheid over de mogelijkheden en
voorwaarden waaronder zorgpartijen in de toekomst van ons
zorgvastgoed kunnen huren.
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Tevredenheid zakelijke klanten

6 O Toelichting
| Het klanttevredenheidsonderzoek werd uitgevoerd onder bestuurders van grootzakelijke
‘Ik ben tevreden over klanten. Op basis van de gevolgde methodiek (de Likert-schaal) zijn we door circa 85% van
de samenwerking de respondenten neutraal tot (zeer) positief beoordeeld. Dit was in 2021 circa 90%.
met WOOI"]ZOI’g
Nederland Volgens de ondervraagde bestuurders moet Woonzorg prioriteit geven aan uitvoering
en communicatie van deze drie zaken:
1. Verduurzaming van de gebouwen.
6.8 doel 7 2. Aanpassen van de gebouwen op de zorgbehoefte van bewoners.
6,6 3. Het realiseren van extramurale zorgplekken/vernieuwen bestaand bezit/sloop nieuwbouw.
Deze drie zaken zijn inmiddels in gang gezet.
2020 2021 2022
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In 2022 gestarte nieuwbouwprojecten intramuraal

Complex Aantal eenheden j;
Topaz Foreschate, Voorschoten 70 -3
Borgstede, Barendrecht 99 : %

|
Simeon & Anna, Rotterdam 130 = |
Totaal 299 = ;‘

“In 2022 zijn een aantal mooie intramurale
projecten gestart, geschikt voor onze doelgroep.

Tegelijkertijd besteedden we veel tijd aan

het voorsorteren op een toekomst waarin ook
bij complexe zorg de scheiding van wonen

en zorg wordt doorgevoerd.”
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Onze acties

Invullen woonvorm ZorgWonen
Nadat de nieuwe regering de scheiding van
wonen en zorg aankondigde, hebben wij

in 2022 gewerkt aan de invulling van wat
wij ZorgWonen noemen: volledig zelfstan-
dig wonen met de mogelijkheid om in de
woning het Volledig Pakket Thuis te ont-
vangen. Hiermee kunnen wij duidelijkheid
verschaffen aan zorgpartijen die hier de
komende jaren mee te maken krijgen. We
formuleerden een Programma van Eisen
voor zorgwoningen en legden de basis voor
afspraken over onder meer brandalarme-
ring en -veiligheid en het verhuurrisico. In
2023 leggen we dit ter beoordeling voor aan
zorgpartijen.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Nieuwe oplossingen wonen met 24-uurszorg

De bedoeling is om zo tot een standaard-
product ZorgWonen te komen. Een dergelijk
standaardproduct ontwikkelen we al langer
voor intramurale (verpleeghuis)eenheden.
Met beide zaken maken wij duidelijk onder
welke voorwaarden wij nieuwe projecten
willen opzetten, wat helpt bij het managen
van de verwachtingen bij zorgpartijen.

In lijn met het regeerakkoord breiden wij het
aantal verpleeghuisplekken de komende
jaren niet uit. Wel blijven we doorgaan met
de vervanging van bestaande verpleeg-
huizen door (deels) nieuwe intramurale
eenheden en (deels) zorgwoningen.

Livegang CRM-systeem

In de zomer van 2022 ging ons nieuwe
CRM-systeem voor de klantgegevens van
zakelijke huurders live. Dit is een noodzake-
lijke stap om onze zakelijke huurders meer
dingen digitaal te laten afwikkelen.

Zo hebben we ook verder gewerkt aan

een Mijn omgeving, een klantportaal op de
website waarmee de zakelijke klant straks
onder meer reparatieverzoeken kan
indienen en het huurcontract kan inzien.
Volgens plan gaat dit in 2023 live. We werken
bij de opzet van het klantportaal samen met
een testgroep van klanten.

Tevredenheidsonderzoek complexen
Het algemene klanttevredenheidsonderzoek
zegt niets over de (on)tevredenheid met
concrete complexen, het onderhoud daar-
van en het contact hierover met Woonzorg
Nederland en leveranciers/aannemers.
Daarom zijn we in 2022 gestart met gericht
onderzoek hiernaar onder vastgoed- en
technisch managers van zorginstellingen. Dit
helpt ons om in de toekomst prioriteit te geven
aan complexen waar de ontevredenheid en
behoefte aan ingrepen het grootst zijn.
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Duurzame
leefomgeving

We dragen bij aan energiebesparing
en CO,-reductie door ons vastgoed
te verduurzamen. Ook werken we aan
(de bevordering van) biodiversiteit,

klimaatadaptatie en circulair bouwen.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022
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Duurzame leefomgeving

Voortgang samengevat

We bestendigden onze hoge inzet op onderhoud en slaagden erin het
aandeel van complexen met achterstallig onderhoud nog verder te
verkleinen. Een belangrijke verbetering was de invoering van een
koppeling tussen de systemen van Woonzorg Nederland en die

van enkele aannemers. De afhandeling van reparatieverzoeken is
hierdoor in hoge mate geautomatiseerd. Een volgende stap is dat
huurders zelf een verzoek kunnen indienen via de Woonzorg Thuis
App, dat vervolgens automatisch binnenkomt bij de aannemer.

We behaalden onze doelen voor de verduurzaming van woningen en
zetten een programma op voor de verduurzaming van het zorgvast-
goed. In totaal is circa € 47 miljoen geinvesteerd in duurzaamheid.
Bij de plaatsing van zonnepanelen liepen we vertraging op.

In 2022 werd in het aardbevingsgebied het eerste versterkte
zorggebouw opgeleverd. We zijn sterk vertegenwoordigd in het
gebied en partner in het Groninger Zorgakkoord. Het is goed dat
na jaren van moeizame voorbereidingen eindelijk resultaten
worden geboekt.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Doelstellingen meerjarenplan
+De CO,-uitstoot is gereduceerd met 52%

(ten opzichte van 1990).

- De MilieuPrestatie Gebouwen (MPG) is lager dan 0,5.
« De Woonzorg Nederland-kwaliteit is geformuleerd; de opgave
is in beeld en vertaald in programma’s.

Strategische KPI 2022

« Aandeel complexen met conditiescore van 3 of lager:
95% of hoger.
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Duurzame leefomgeving

Onze resultaten - Kwaliteit

97% 2.401

% complexen Instandhoudings-
met conditiescore 3 kosten
of lager*

per verhuureenheid x € 1

sector-

97%  97% 2467 2401 gemiddelde
I doel >95% I 2.305
2021 2022 2021 2022

*

Dit betekent dat er geen sprake is van achterstallig onderhoud (> 4).

** De hogere instandhoudingskosten komt doordat zorgvastgoed meer onderhoud nodig

heeft, omgerekend per eenheid.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022
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Duurzame leefomgeving

Onze resultaten - Duurzaamheid

1.201

Aantal
verduurzaamde
woningen
1.550
1.201 doel 1.200
2021 2022

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

3.055

Aantal zonnepanelen
gelegd

5.160

doel 4.000

3.055

2021 2022

Doelstelling gemiddeld
energielabel B voor
zelfstandige woningen
behaald

61%

minimaal label B

80%

minimaal label C
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Duurzame leefomgeving

Goed onderhouden gebouwen

Onze acties

Hogere uitgaven aan reparatie-

en mutatieonderhoud

De uitgaven aan reparatie- en mutatie-
onderhoud waren in 2022 nagenoeg

gelijk aan 2021 (wel hoger dan 2020).

We vermoeden dat tijdens de corona-
jaren, en de nasleep hiervan, veel huurders
reparatieverzoeken uitstelden, om
niemand over de vioer te krijgen. Ook is

er toen, waarschijnlijk vanwege corona,
minder verhuisd. De mutatiegraad bereikte
in 2022, dat grotendeels zonder corona
verliep, weer het niveau van 2019. De facto
betekent dit dat circa 550 woningen per
jaar meer van bewoner wisselden dan in
de voorgaande jaren.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Koppeling verduurzaming en
onderhoud

We maakten in 2022 een start met
integraal programmeren, waarbij geplande
uitgaven aan onderhoud zo veel mogelijk
worden gecombineerd met investeringen
in verduurzaming. Dit maakt de ingrepen
efficiénter en, door standaardisering,
kostenbesparend. Ook voorkomen we op
deze manier dat aannemers bij huurders
twee keer over de vioer komen. Zo beperken
we de overlast.

Uitgaven in onderhoud (x € 1.000) 2020 2021 2022
Planmatig 33.729 39.082 32.959
Niet-planmatig 52.067 64.750 64.806
Totaal 85.796 103.832 97.765
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Duurzame gebouwen

Onze acties

Programma label B gehaald

We verduurzaamden in 2022 1.201
woningen naar minimaal energielabel B.
Mede daardoor haalden we in 2022 het
doel van gemiddeld label B over de hele
voorraad zelfstandige woningen. Het
programma voor plaatsing van 4.000
zonnepanelen liep vertraging op. Dit komt
door veranderde regelgeving. Van de
verzekeraars moeten wij geregeld de
zonnepanelen inspecteren. Daarvoor is
dakbeveiliging nodig. Deze hebben we
in 2022 eenmalig moeten aanbrengen.
Nu dit is gebeurd, wordt het programma
voortgezet.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Pilots met hergebruik

Vanaf 2023 gaan we, conform onze herijkte
ondernemingsvisie, verder aan de slag met
hergebruik. In 2022 deden we, samen

met het bedrijf Re-Use, pilotprojecten

met het hergebruik van onder meer toilet-
potten. Ten aanzien van spouwmuurisolatie
deden we dit samen met Hemubo.

Ecologische tuinen
Om de biodiversiteit te bevorderen,
richtten we in 2022 vijf ecologische tuinen

in bij de complexen Cloosterparc (Helmond),

Bloemendal (Deventer), Hamikheem

(Groningen), Skilhiem (Stiens) en Bolderborg

(Vlagtwedde).

46.931

Investeringen
duurzaamheid

x€1.000
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Duurzame leefomgeving

Doorontwikkeling op duurzaamheid
Als onderdeel van ons duurzaamheidsbeleid
richten we ons op vijf sporen: energie-
transitie, materiaaltransitie, biodiversiteit

en klimaatadaptatie (door natuurinclusieve
en klimaat-adaptieve maatregelen in al
onze projecten en het groen-onderhoud),
en sociale duurzaamheid (fair trade en
social return bij de inkoop).

We zijn hierbij ook steeds beter in

staat om de vooruitgang te meten. Zo
hebben we in 2022 onder meer concrete
resultaten geboekt op reductie CO,-uitstoot
met cumulatief -47% ten opzichte van

1990, waarmee we op koers liggen om de
doelstelling 2026 van -52% te realiseren.

Dit betreft de CO,-uitstoot tijdens de
gebruiksfase van de woningen.

Ook ten aanzien van MPG (Milieu Prestatie
Gebouwen), een indicator van de milieu

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

impact van een gebouw, zijn tastbare
resultaten geboekt. Zo vindt ongeveer 45%
van de CO,-uitstoot van een gebouw plaats
tijdens de bouw, de overige 55% vindt plaats
tijdens de gebruiksfase voor verwarming

en koeling van het gebouw. We kunnen
inmiddels een MPG van (gemiddeld) 0,68
overleggen voor 11 projecten die recent zijn
opgeleverd of lopende projecten waarvan
al een ontwerp is. De wettelijke verplichting
hierbij is 0,8 en de interne streefindicator 0,6.

Verduurzaming zorgvastgoed

We ondertekenden in 2022 de Green Deal
Duurzame Zorg en zetten de eerste stappen
met verduurzaming van ons zorgvastgoed.
We deden ervaring op in een aantal pilots
met Royal Haskoning en formuleerden het
programma Duurzaam Intramuraal (DUIN).
Hierin is voor elk complex een verduur-
zamingsscenario gekozen voor de komende
vijf jaar.

Er zijn vijf scenario’s, variérend van niks
doen (omdat het complex op de nominatie
staat om op termijn te worden gesloopt

of getransformeerd) tot lichte energie-
besparende maatregelen, tot zware
ingrijpende verbouwingen. In 2023 starten
we met de uitvoering, waarvoor we samen-
werken met ketenpartners. Hiervoor trekken
we € 2,7 miljoen uit; dit bedrag loopt in de
jaren daarna op.

De verduurzaming van zorgvastgoed is

niet eenvoudig. We hebben te maken met
partners, voor wie de ingrepen een zwaar
beslag kunnen leggen op de bedrijfs-
voering. We zien de onderhandelingen over
contractverlenging bij einde looptijd als een
natuurlijk moment om verduurzaming in de
meest ingrijpende varianten aan de orde te
stellen.

47



s
=
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Veilige gebouwen

Onze acties

Veiligheidsborging
We investeerden in 2022 voor ruim € 10 miljoen
in verschillende veiligheidsmaatregelen.

We inspecteren jaarlijks een deel van ons
bezit op de stand van zaken op het gebied
van veiligheid. Hiermee hebben we een
totaaloverzicht in het kader van de
veiligheidsborging. In 2022 is de monitoring
volledig conform doel verlopen.

Rookmelders

Vanwege de invoering van de wettelijke
verplichting per 1juli 2022 om woningen te
voorzien van rookmelders, hebben we alle
bewoners van zelfstandige woningen
aangeschreven met de vraag of de bij
hen al eerder geplaatste rookmelders nog

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

werkten. Als gevolg hiervan hebben we op
2.000 adressen nieuwe rookmelders
geinstalleerd waardoor dit is afgerond.

LeefSamen

In het complex De Oude Enk in Apeldoorn
sloten elf bewoners een abonnement af bij
LeefSamen. Zij hebben een slimme sensor in
de woning. Deze detecteert brand, paniek,
vallen, dwaling en inbraak bij de bewoners
en zet dit via sociale alarmering en
monitoring door aan familie, vrienden en
buren. We deden hiermee een gratis proef in
2021, waaraan vijftien bewoners meededen.

10.488

Investeringen
in veiligheid

X € 1.000
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Aardbevingsbestendige gebouwen

Onze acties

» De NAM en de corporaties in het aardbevingsgebied zijn
een compensatie voor de waardedaling overeengekomen.
Woonzorg Nederland heeft hiervoor € 4,5 miljoen ontvangen.

* Het Rijk, het Huurdersplatform Aardbevingsgebied Groningen
(HPAG) en de samenwerkende Kr8-corporaties* hebben ook
in 2022 toegewerkt naar een evenwichtiger vergoeding van
de huurders voor de kosten en overlast die zij ervaren bij
versterking van hun woning.

« Met de Nationaal Coérdinator Groningen (NCG) is een
‘escalatieoverleg’ ingericht om eventuele vragen of
knelpunten bij de versterkingsaanpak van onze complexen
te bespreken en op te lossen.

» Aardbevingen leidden tot nieuwe schade aan onze
panden. Deze is opgenomen en gemeld bij het Instituut
Mijnbouwschade Groningen. Dit instituut beoordeelt de
schade en vergoedt deze.

* Betreft een samenwerkingsverband van de acht woningcorporaties in het

aardbevingsgebied, welke hun krachten bundelen op het gebied van de

versterkingsopgave, schade-afhandeling, waardedaling en portefeuillestrategie.

De projecten waaraan wij in 2022 werkten

* Ten Boer: 18 grondgebonden woningen bij Zorgcentrum De Lindenhof
en het aanleuncomplex Wilgenhof/Berkenhof (115 eenheden).
De woningen worden circulair gebouwd in industriéle houtbouw.

- Uithuizermeeden: zorgcentrum De Mieden en aanleunwoningen (88).

- Uithuizen: Hunsingoheerd (124).

- Middelstum: het Hippolytushoes (84).

- Loppersum: Zorgcentrum Wiemerheerd, Hoge Heem, Leeuwenhof (128).

- Loppersum: Burgemeester Assieshof en De Hoven (57)

Daarnaast heeft de NCG Zorgcentrum De Lindenhof in Ten Boer met 40
intramurale verpleegplaatsen versterkt en in december opgeleverd. Ook
begon de NCG eind 2022 met de versterking van de eerste woningen in
het complex Paasweide in Appingedam.

Na een herbeoordeling is gebleken dat Zorgcentrum Ufkenshuis

(75 eenheden) in Siddeburen niet versterkt hoeft te worden. Het pand
voldoet aan de landelijke constructieve normen. Ook voor andere panden
is conform het Bestuursakkoord Groningen een herbeoordeling
aangevraagd. Daarbij herijkt de NCG de versterkingsadviezen aan de
laatste landelijke richtlijnen. De uitkomsten worden in 2023 verwacht.
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Betaalbaar en
toegankelijk
woonhaanbod

Huishoudens met lage en middeninkomens
kunnen bij Woonzorg Nederland terecht voor
een betaalbare woning.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022
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B.E.m. Betaalbaar en toegankelijk woonaanbod

Doelstellingen meerjarenplan

*Mensen met een inkomen tot de grens van passend toewijzen
kunnen in 70% van onze sociale huurvoorraad terecht.

« Uitbreiding aantal woningen met een middenhuur tot
bijna 700.

» Organisaties die bij ons huren, hebben inzicht in de opbouw
en ontwikkeling van de huur.

Strategische KPI 2022
» Aandeel DAEB-bezit bereikbaar voor doelgroep passend

toewijzen: 70% of hoger.

Voortgang samengevat

Onze doelstellingen op het gebied van betaalbaarheid zijn
verankerd in ons streefhuurbeleid, het tweehurenbeleid, ons
maatwerk voor schrijnende gevallen en de vroegsignalering bij
huurachterstanden.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

We realiseren ons wel terdege dat we in deze tijden van hoge

inflatie en dreigende energiearmoede nadrukkelijk de vinger aan

de pols moeten houden. We voerden daarom een analyse uit

van de betaalbaarheid nu en in de komende jaren. Dat stelt ons in
staat om bij dreigende problemen in de toekomst sneller in te grijpen.
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Passend toewijzen

99,3%

Aandeel woningen
met huur beneden de
eerste aftoppings-
grens toegewezen
aan de doelgroep
passend toewijzen

Wettelijk
99,0% 99,5% 99,3% minimum
95%

2020 2021 2022
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95,0%

Sociale huurwoningen
toegewezen aan
doelgroep sociale
huur

Wettelijk

93,9% 94,0% 95% mlngw;;r;:

2020 2021 2022
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Passend toewijzen

72,4%

Aandeel DAEB-
woningen bereikbaar
voor inkomen tot de
grens van passend
toewijzen

70,5% 69,4% 724% doel70%

2020 2021 2022
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Betaalbaar en toegankelijk woonaanbod

5,0%

Woningen
toegewezen aan
huishoudens buiten
de doelgroep van
sociale huur

Wettelijk
maximum
7,5%
61%  6,0%

5,0%

2020 2021 2022

Toelichting
+ Ultimo 2022 had 72,4% van onze DAEB-woningen een

streefhuur beneden de eerste aftoppingsgrens van € 633,25.

Daarmee voldoen we ruimschoots aan onze KPI van 70%.

In 2022 hebben we bij 5% van de toewijzingen gebruik
gemaakt van de vrije toewijzingsruimte. Dit deden we omdat
soms maatwerk nodig is ten behoeve van groepswonen, het
kunnen ontvangen van zorg en een goede balans tussen
draagkracht en draaglast. Met 5% bleven we binnen het
wettelijk maximum van 7,5%.
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Onze acties

Huuraanpassing sociale en

vrije sector

We hebben in 2022 een gematigde huur-
aanpassing doorgevoerd van 2,1% in de
sociale huursector en 3,3% in de vrije sector.
Voor het eerst hebben we het instrument
van de inkomensafhankelijke huurverhoging
ingezet om goedkope scheefheid aan te
pakken. De extra huur die we hierdoor
ontvangen, zetten we in om de huur-
aanpassing voor huishoudens met lagere
inkomens te matigen.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Betaalbaar en toegankelijk woonaanbod

Huuraanpassing zakelijke markt
Aanvankelijk kondigden wij per 1juli 2022
een huurverhoging aan van 9,73%. Dit was
conform de bepaling in de huurcontracten
(huurverhoging gebaseerd op inflatie tussen
maart 2021 en maart 2022). Veel zakelijke
klanten werden hierdoor verrast. We beslo-
ten daarom begin juli om de huurverhoging
te matigen naar 5%. We gingen ook het
gesprek aan met veel zakelijke klanten over
de exploitatie.

Positief is dat er zo meer wederzijds begrip
is ontstaan en een groter gevoel van
(financiéle) urgentie over de noodzaak van
verduurzaming.

2,1%

Huuraanpassing sociaal

2,5% 2%
00%

2019 2021 2022

2.426

Aantal woningen
tweehurenbeleid

3.493 3499
2.426
2020 2021 2022
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Middenhuur

We willen het aandeel woningen met een
middenhuur uitbreiden naar uiteindelijk 10%
van onze voorraad. In 2022 nam het aantal
middenhuurwoningen echter af, door
verkopen van complexen welke niet passend
zijn voor de doelgroep. Alvorens concreet
aan de slag te gaan met onze voornemens
op dit gebied wachten we ook af hoe de
nieuwe rijksregelgeving voor het midden-
segment uitpakt.

Tweehurenbeleid

Bij zorgbehoevende ouderen die een te laag
inkomen hebben om voor zorggeschikte
woningen in aanmerking te komen,

passen we een tweehurenbeleid toe. Dit
houdt in dat we de huur verlagen tot
beneden de eerste aftoppingsgrens.

Zo komen de woningen alsnog voor hen

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

beschikbaar en valt de toewijzing binnen
de norm van 95% passend toewijzen.

We pasten in 2022 bij 2.426 sociale huur-
woningen het tweehurenbeleid toe. Het
betreft woningen met een streefhuur boven
de eerste aftoppingsgrens, die meer dan
gemiddeld geschikt zijn voor (zware) zorg-
verlening. Het gaat bijvoorbeeld om aan-
leunwoningen bij een intramuraal complex.

Pilot Sociaal Verantwoord
Incasseren

In 2022 hebben wij met alle gemeenten
waarin wij werken contracten gesloten over
de toepassing van het Landelijk Convenant
Vroegsignalering. Wij melden huurachter-
standen bij de gemeente zodra een huur-
der langer dan 30 dagen te laat is met
betalen. Aanvullend hebben wij in 2022 een
pilot uitgevoerd onder de noemer ‘Sociaal

Verantwoord Incasseren’. Dit houdt in dat
wij al voordat er 30 dagen zijn verstreken

in actie komen bij een huurachterstand.
De incassoafdeling waarschuwt dan de
bewonersconsulent in het betreffende
complex. Deze neemt contact op met

de huurder om samen met de incasso-
afdeling te kijken naar een oplossing, zoals
een betalingsregeling of ander maatwerk.
Lukt dit niet, dan volgt alsnog de melding
aan de gemeente.

Door op deze manier huurders meteen een
helpende hand te bieden, hopen wij het
ontstaan van huurachterstanden in de
kiem te smoren. In 2022 was er alvast geen
sprake van een toename van huurachter-
standen. Om dit ook in 2023 zo te houden,
gaan wij het Sociaal Verantwoord Incasseren
intensiveren.
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79,2%

Korting op de markthuren
Contracthuur versus markthuur in %

80,7% 76,9% 79.2%

2020 2021 2022
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Korting op de markthuren
in miljoen €

2020 2021 2022

1,32

Huurachterstanden
zelfstandige huurders

in miljoen €
1,65
1,44
doel 1,35
1,32
2020 2021 2022
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Stookkosten ontmoetingsruimten
Als bijdrage in het beteugelen van de
energielasten voor huurders heeft Woonzorg
Nederland eind 2022 besloten om in
complexen met een ontmoetingsruimte een
eenmalige tegemoetkoming te verstrekken
voor een deel van de extra stookkosten
vanwege de energiecrisis. Doel is te
voorkomen dat bewoners vanwege de extra
kosten de ontmoetingsruimte gaan mijden.
Deze tegemoetkoming, waarvan de hoogte
afhankelijk is van het energielabel van

het complex, wordt verrekenend met de
servicekostenafrekening over 2022. Zo is in
de winter 2022-2023 nog bijgedragen aan
een demping van de stookkosten voor

de huurders. De regeling geldt voor de
ongeveer 290 gemeenschappelijke ruimtes
in ons bezit, die samen bijna 17.000
woningen bedienen.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Glasfonds
in€
463.549
305.842
Kosten Inkomsten

Glas- en ontstoppingsfonds

In de servicekosten wordt een voorschot
geheven voor de bijdrage aan de glas- en
ontstoppingsfondsen. Dit voorschot

staat telkens voor drie jaar vast, waarna op

Ontstoppingsfonds

in€
136.249
87.948
Kosten Inkomsten

basis van de kosten en inkomsten van het
fonds wordt bepaald of het voorschot wordt
aangepast. Door Woonzorg is het negatief
saldo, conform voorgaande jaren, doorbere-
kend aan huurders.
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Ruimte op de
woningmarkt

We bieden meer ruimte voor de groeiende
groep senioren. En via doorstroming ook
voor starters en gezinnen.
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B.Em Ruimte op de woningmarkt

“Door circa 450

nieuwe opleveringen
slaagden we er in onze
kernportefeuille in 2022
uit te breiden.”

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Voortgang samengevat

Door circa 450 nieuwe opleveringen slaagden we er in onze
kernportefeuille in 2022 uit te breiden. De kwaliteit van onze ontwik-
kelportefeuille is daarbij zodanig dat wij ook in de komende jaren veel
projecten denken te kunnen opleveren. We verwachten wel dat het
tempo van uitbreiden lager wordt dan gehoopt.

Zoals iedereen in de bouw- en ontwikkelmarkt hebben we last van de
gewijzigde omstandigheden, met de gestegen bouwprijzen en rente,
de schaarste aan materialen en personeel, stikstof en de gevolgen
van het Didam-arrest. Daarnaast is het besef doorgedrongen dat
onze huidige organisatie en werkwijze niet meer voldoen om onze
ambities waar te maken.

Daarom hebben we in 2022 onze interne processen op vastgoed-
gebied nader aangescherpt en hebben we gewerkt aan een
uitbreiding van onze vastgoedafdelingen. Daardoor kunnen we de
komende jaren nog slagvaardiger en ondernemender opereren
op de markt van nieuwbouw en acquisities.
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Doelstellingen meerjarenplan

+ Versnelling van het proces van ontwikkeling en realisatie om
toe te werken naar een uitbreiding met gemiddeld 400 — 500
eenheden per jaar.

« Een betere benutting van de voorraad door een reductie van
de leegstand met 40% ten opzichte van 2022.

Strategische KPI's 2022
« Netto voorraad kernportefeuille geschikte wooneenheden

(zelfstandig en intramuraal): > 39.850.

- Aantal woningen in PV1 — PV3 (exclusief verduurzaming):
>1.000.

« Aantal intramurale eenheden in PVI — PV3 (exclusief
verduurzaming): > 500.

« Aantal verhuureenheden verkoopportefeuille: 1.300.

* Bruto aantal opgeleverde verhuureenheden: > 400 .
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Onze resultaten

3.104 45] 1.509 1.857

Aantal huishoudens Aantal opgeleverde Aantal verkochte Aantal eenheden in
aan een nieuwe nieuwe verhuur- woningen PVI1 — PV3 nieuwbouw
woning geholpen eenheden (sloop/ in de ‘pijplijn’

nieuwbouw)

1.509
doel
doel >400
o 1.300 Woningen Intramurale plekken
3090 3.104 95% aan Woningen 1.001 1.029
doelgroep 856
748 doel
1.000
42
Intramurale T
plekken 256
157 500
BOG/MOG
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022
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Toelichting

+ Het aantal opleveringen en onderhanden projecten is hoger dan ons doel. De komende jaren
verwachten we vertraging in de uitbreiding, onder meer vanwege de gestegen prijzen en rente en
tekorten aan materialen. Ook zijn veel zorgorganisaties afwachtend nu de aangekondigde
scheiding van wonen en zorg nog niet volledig is uitgewerkt. Het gaat dan met name om de
vergoeding van rijkswege aan zorgpartijen van de huisvestingscomponent.
Door het Didam-arrest ging er vooralsnog een streep door ons project in houtbouw Centrumeiland
op Wburg in Amsterdam. De gemeente schrijft voor de gronduitgifte nu een tender uit. Ook elders
leidt dit arrest tot vertraging.
Mede als gevolg van het Didam-arrest, maar ook om sneller in te spelen op nieuwe kansen,
moeten wij in de toekomst in de markt ondernemender opereren. Daarvoor hebben wij in 2022
vooral intern de basis gelegd met onder meer het stroomlijnen van processen, verder
voorbereiden van allianties met ontwikkelaars (zoals met BPD) en modulaire bouwers, een

marktbewerkingsplan, een handboek participatie onder de Omgevingswet en uitbreiding van

onze vastgoedafdelingen.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022
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Samenstelling en verloop Toelichting
voorraad woongelegenheden « De omvang van onze kernportefeuille (het deel van

de voorraad dat op lange termijn duurzaam kan
worden geéxploiteerd omdat het geschikt is voor
de doelgroep) is ultimo 2022 kleiner dan onze doel-
4] 9 6 6 stelling. Dit heeft vooral te maken met kleine
[ verschuivingen tussen bezit gelabeld voor de kern-

Totaal 2021 portefeuille dan wel de dispositieportefeuille. Door de

2.924 1.412

opleveringen is de kernportefeuille wel groter dan op

40.772 [
° We verkochten in 2022 1.512 woningen. Het overgrote

Totaal 2022 deel betrof de effectuering van de verkoop van 1.144
woningen in Voorschoten, waarover al in 2021 over-
eenkomsten waren gesloten. Verder voerden wij een

. Dispositieportefeuille woningruil uit met Omnia en verkochten we enkele
2021 2022 . Kernportefeuille kleinere complexen.
De dispositieportefeuille bestaat nu nog uit zo'n 1.412

woningen. Deze zijn niet geschikt (te maken) voor

onze doelgroep en passen niet in een van onze
formules. De dispositieportefeuille wordt in 2023 herijkt.
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Opgeleverde en aangekochte
zelfstandig wonen complexen in 2022

Complex

Aantal eenheden

Ruitersbos fase 1, Breda
Veenkamp, Apeldoorn
Veenkamp, Gemzen, Apeldoorn
De Meenthehof, Steenwijk
Oranjehof, Leerdam

Totaal

Opgeleverde en aangekochte
intramurale complexen in 2022

Complex

37
37
34
96
24

228

Aantal eenheden

Zonnehuis De Hoorn, Marum

Huis in de Duinen deel 1, Zandvoort
Huis ter Leede, Leerdam

De Meentehof, Steenwijk

Totaal

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

66
45
87

18

216

-

iy
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B.Em Ruimte op de woningmarkt

Aanbod en verdeling

Bij de verdeling en toewijzing van onze
woningen volgen wij uiteraard de landelijke
wetgeving. Als er geen bijzondere omstan-
digheden of urgenties in het spel zijn, krijgt
degene die het langst op de wachtlijst staat
de woning.

Een belangrijk deel van onze woningen
wijzen wij op deze manier toe. We wijken
daar in specifieke gevallen soms van af.

* Specifieke doelgroep

Woonzorg Nederland bedient een niche:

senioren voor wie de fysieke en sociale

omgeving een relatief grote rol speelt bij de

woningkeuze

+ In 2022 hebben we 3.104 huishoudens aan
een nieuwe woning geholpen

 Bijna de helft van de huurders van
Woonzorg Nederland heeft specifiek voor

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

de plek gekozen, ondanks de krapte op
de markt in grote delen van Nederland.
Velen vinden dit het wachten waard. De
gemeenschap (mensen die op eenzelfde
manier in het leven staan) en de voor-
zieningen in of rond het gebouw (zorg,
diensten), worden daarbij vaak genoemd.

» Behoefte aan zorg

In panden waarin zorg kan worden geleverd,
wijzen wij een deel van de woningen toe aan
mensen met een indicatie voor zorg. Die
toewijzing doen wij zelf of de zorgpartij.

* Delen faciliteiten en woonruimte

In een complex waar faciliteiten en/of woon-
ruimte worden gedeeld, is het bouwen aan
een sterke gemeenschap van groot belang.
Dit is onder meer het geval bij het project
Stadsveteraan in Amsterdam, waarvan de

bouw in 2022 is gestart. Het complex krijgt
een wooncodperatie die zelf de woningen in
het complex toewijst.

* Leefbaarheid

In sommige van onze complexen staat de
leefbaarheid onder druk. In bepaalde
gevallen maken we dan afspraken met
de gemeente over de toewijzing van
vrikomende woningen. Dit is een mogelijk
onderdeel van een totaalaanpak om de
leefbaarheid te verbeteren.

 Doorstroming

Nieuw in 2022 was dat wij hebben onder-
zocht onder welke voorwaarden we kunnen
meedoen aan lokale of regionale initiatieven
om de doorstroming van ouderen uit
eengezinswoningen te stimuleren. Dit wordt
in 2023 verder uitgewerkt.
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Waardegedreven
werken

Digitaal denkend en de organisatie gericht
op toegevoegde waarde voor de klant.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022



@ Waardegedreven werken

* Als onderdeel van de Ketenstandaard kunnen leveranciers en afnemers middels

de 'DICO Standaard' berichten digitaal uitwisselen op aaneengesloten systemen.

Dit betreft onder meer orders, werkbonnen en facturen.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Voortgang samengevat

Het voornaamste doel in onze organisatieontwikkeling is dat
medewerkers van Woonzorg Nederland een steeds groter deel van
hun tijd besteden aan activiteiten die aantoonbaar waarde
toevoegen voor de huurders.

Digitalisering speelt daarin een cruciale rol. In 2022 boekten de
multidisciplinaire teams die hieraan werken opnieuw goede
resultaten. De belangrijkste zijn onder andere de livegang van de
nieuwe website en Woonzorg Thuis App, het ontwerpen van een
Mijn Omgeving voor de zakelijke klant en de DICO-koppeling*
tussen Woonzorg en aannemers bij reparatieverzoeken. Dit komt onze
dienstverlening ten goede en zorgt er tevens voor dat medewerkers
van Woonzorg Nederland op termijn meer tijd overhouden voor
activiteiten die waarde toevoegen voor huurders en gebruikers.

Het streven is om de agile werkwijze, gericht op continu verbeteren
door de teams met kleine stapjes, toe te passen in de hele
organisatie. We hebben hierin nog een weg te gaan. Uit het
medewerkers-onderzoek van eind 2022 blijkt dat deze manier van
werken wordt omarmd. Tegelijkertijd is geconstateerd dat het eigen
maken van deze werkwijze organisatiebreed nog aandacht vraagt
qua uitleg en toepasbaarheid.
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Onze acties

Digitalisering

Om medewerkers zo veel mogelijk tijd te
laten besteden aan activiteiten die waarde
toevoegen, werken wij gestaag aan het
digitaliseren, uitbesteden dan wel elimineren
van routinematige (vaak administratieve)
handelingen die niet bijzonder zijn en geen
waarde toevoegen.

Belangrijkste wapenfeit op dit gebied in
2022 was het tot stand brengen van een
DICO-koppeling met vier aannemers.
Hierdoor kunnen we de voortgang van
reparatieverzoeken automatisch volgen.
Dit is een tussenstap naar een volledig
geautomatiseerde afhandeling van
reparatieverzoeken. Huurders kunnen dan
via de Woonzorg Thuis App of website een

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

reparatieverzoek indienen, dat rechtstreeks
bij de aannemer binnenkomt. De opvol-
ging en terugkoppeling via statusberichten
gebeurt geautomatiseerd. Er is dan geen
tussenkomst meer nodig van een mede-
werker van Woonzorg Nederland. Uiteindelijk
leidt dit tot een enorme tijdsbesparing onder
met name bewonersconsulenten, die kan
oplopen tot anderhalf uur per dag. Ook voor
huurders die de app niet gebruiken, kan de
consulent straks met een minimaal tijds-
beslag een reparatieverzoek indienen. Eind
2022 verliep ruim 50% van de reparatiever-
zoeken via een DICO-koppeling. In 2023 wil-
len we dit verder uitbreiden.

Op digitaliseringsgebied gingen wij verder
met het vernieuwen van ons applicatie-
landschap en, in relatie hiermee, de
verhoging van de kwaliteit van onze data.
Ook rolden we de Woonzorg Thuis App

uit onder alle huurders (zie ‘Leefbare en

zorgzame complexen en buurten) en introdu-
ceerden we een nieuw klantrelatie-systeem
(CRM) voor de zakelijke klant (zie ‘Nieuwe
oplossingen voor wonen met 24-uurszorg’).

Data

We zijn al enige jaren bezig met het
verbeteren van de informatiehuishouding

bij Woonzorg Nederland. Hoe nauwkeuriger,
uitgebreider en beter toegankelijk onze data,
hoe efficiénter beleid en maatregelen
kunnen worden ingezet op de zaken waar dit
het hardst nodig is. In 2022 is onze primaire
klant- en vastgoeddata verder verbeterd
middels concrete programma'’s en is het
eigenaarschap op onderdelen herzien en
daarmee aangescherpt. Een belangrijke
verbetering in 2022 was de implementatie
van de applicatie Vastgoedtabel. Daarmee
worden de kwaliteit en toegankelijkheid

van onze vastgoedregistratie aanzienlijk
verhoogd.
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Agile werken

Wij zijn in 2022 doorgegaan met de ont-
wikkeling van een agile manier van werken
door de inzet van multidisciplinaire teams.
Deze bestaan uit zes tot acht personen van
verschillende afdelingen, zoals een bewo-
nersconsulent en medewerkers van bijvoor-
beeld onderhoud, Klant & Services (K&S) en
Informatisering & Automatisering (I&A).
Soms doen ook mensen van externe
leveranciers mee. De teams werken aan
het oplossen van uitdagingen in de
dienstverlening en organisatie van
Woonzorg Nederland die voor huurders veel
impact hebben, verschillende afdelingen
raken en vaak een zware digitaliserings-
component kennen.

Doel is het realiseren van verbeteringen voor
huurders, maar ook het beter faciliteren van
medewerkers in hun werk, door processen

te vereenvoudigen en gebruik te maken van
applicaties die helpen het werk makkelijk uit
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te voeren. Daarnaast wordt ook gewerkt

aan het beter ontsluiten en uitwisselen

van informatie binnen de organisatie. De
teams werken volgens de scrum-methodiek,
waarbij in opeenvolgende ‘sprints’ steeds

in de juiste volgorde (soms kleine)
verbeteringen worden aangepakt.

Scrumteams

In 2022 waren acht ‘scrumteams’ actief.

* Klant innovators
Digitale self-service en informatie-
voorziening voor de zakelijke huurder,
implementatie van een CRM-applicatie
voor de accountmanager voor meer
inzicht, met als doel het bieden van een
betere dienstverlening en klantervaring.

- Data centrale
Verbetering van de kwaliteit en de
ontsluiting van data ten behoeve van meer
datagedreven sturing; inzicht en analyse
van data en daarmee voorspellende
informatie rond bijvoorbeeld onderhoud.

- Ik (ver)huur
Digitale self-service en community
building voor de zelfstandige huurder.
*We canDOiit!
Uitwisseling van informatie met
aannemers ten behoeve van self-service

voor de zelfstandige huurder op het terrein

van reparaties en het geven van inzicht
over statussen van reparaties.
- Digital +

Technische ontwikkeling van de Woonzorg

Thuis App, de Woonzorg website en
communicatieschermen.

* Innovation Lab
Experimenteren met nieuwe oplossingen
voor uitdagingen op het gebied van de
leefbaarheid in complexen.

* FASST
Vereenvoudiging en automatiseren van
financiéle dienstverlening.

* STIP
Tijdige en accurate informatie-
voorziening over onderhoud en
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datagedreven onderhoud door middel
van integrale programmering.

De eerdergenoemde verbeteringen op digi-
taliseringsgebied zijn allemaal voorbereid
in de scrumteams. Vanwege het succes
hebben we in 2022 besloten deze werkwijze
met multidisciplinaire teams een structurele
plek te geven in de organisatie. Dit gebeurt
nu onder de nieuwe afdeling Change en
Digitalisering. Deze gaat werken aan de
transitie van Woonzorg Nederland in een
‘team van teams’, waarbij de agile manier
van werken in de hele organisatie wordt
toegepast. Scrummasters van de afdeling
Change en Digitalisering begeleiden en
faciliteren dit. Inmiddels vindt de werkwijze
ingang bij een groeiend aantal teams
binnen ‘gewone’ afdelingen. Voor de
beoogde kanteling van de hele organisatie
maakten we een transitieplan.
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Regieteams in regie

Eén van de zeven speerpunten in ons jaar-
plan voor 2022 was dat wij onze regieteams
meer in regie willen brengen. Regieteams
bestaan uit een clustermanager (werkend
vanuit de optiek van de klant), asset-
manager (vastgoedsturing en -strategie),
technisch manager (kwaliteit en onder-
houd) en accountmanager zakelijke markt
(zorgpartijen). Ze zijn verantwoordelijk voor
het realiseren van de wensportefeuille voor
hun gebied en doen daarvoor voorstellen
voor de aanpak van concrete complexen.
In 2022 is een nieuwe gebiedsindeling
gemaakt, die nu overeenkomt met de
verdeling van ons werkgebied in twaalf
regio's met regieteams. We gaan met
ingang van 2023 met deze nieuwe indeling
werken. Verder zijn de onderlinge rollen en
verantwoordelijkheden in de regieteams
verhelderd en zijn twee van de teams gaan
werken volgens de agile methode van de

scrumteams. Dit alles moet de efficiéntie in
het werk van de regieteams vergroten.

Zo versterken we de verbinding en wissel-
werking tussen wat op (landelijk) strategisch
niveau wordt bedacht en wat er in
complexen concreet gebeurt. Op
complexniveau leidt dit tot meer inzicht in
de vastgoedkwaliteit en huurdersproblema-
tiek, alsmede een betere sturing op basis
van een adequate informatievoorziening.
Daarnaast leidt dit tot betere relaties met
(keten)partners en huurders(organisaties).

Strategisch HR-plan

In 2022 hebben alle afdelingen en teams
binnen Woonzorg Nederland gewerkt aan
een visie op de toekomst. Het ging om
vragen als: wat voor soort werk komt op
ons af? Welke mensen zijn daarvoor nodig,
met welke competenties?

In hoeverre komt dat overeen met het
huidige personeelsbestand?
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Wat is er dus nodig om tot de gewenste
omvang en competenties te komen?

Rode draad in de toekomstige competen-
ties zijn: meer regie in plaats van uitvoering,
samenwerken, digitaal werken, zelforganisa-
tie en veerkracht.

De visievorming is intern opgepakt, zonder
inschakeling van externe bureaus en op alle
niveaus in de organisatie. Afdelingen en
teams volgen daarbij het tempo dat ze aan
kunnen; er is geen deadline. Dit heeft er toe
geleid dat het HR-plan een groot draagvlak
heeft onder de medewerkers.
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Werkgeluk
ervaren

Medewerkers moeten betekenisvol werk
kunnen doen, met veel plezier en ruimte voor
innovatie en persoonlijke ontwikkeling.




fﬂ\ Werkgeluk ervaren

Ondernemingsvisie

De 4 pijlers

van werkgeluk

Voortgang samengevat
In onze herijkte ondernemingsvisie stelden we naast de huurder ook

de medewerker op 1. Zijn/haar werkgeluk is een belangrijke pijler in
ons werk. We werkten in 2022 uit hoe we hieraan willen gaan werken
en hoe we de voortgang meten. De scores uit het medewerkers-
onderzoek van eind 2022 gelden als nulmeting. Daaruit blijkt dat 80%
van onze medewerkers het werkgeluk nu al waardeert met een 7 of
hoger. Onze uitgangspositie is daarmee goed te noemen.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022
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w Werkgeluk ervaren

Onze resultaten

Vier vuistregels

"De vuistregels betreffen in feite een
kapstok met gedragsregels hoe we met
elkaar omgaan en wat we stimuleren.”

7,3 7,0

Waarde Continu
toevoegen verbeteren

2021:7,3 2021: 7]

6,9 6,7

Krachten Persoonlijk
bundelen excelleren
2021: 6,9 2021: 6,7
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Medewerkersonderzoek

Woonzorg Nederland liet eind 2022
een onderzoek uitvoeren onder 450
medewerkers (incl. 70 gedetacheer-
den). De scores gelden als nulmeting
voor de voortgang van de bouwsteen
‘Werkgeluk ervaren’, en deels ook van
‘Waardegedreven werken'.

Positieve punten

+ 80% van de medewerkers beoordeelt het
werkgeluk met een 7 of hoger.

+ De zichtbaarheid van werkzaamheden
door collega’s is de grootste stijger (+0,4).

+ Medewerkers hebben een goed inzicht in
wat zij weten en begrijpen van het agile
werken.

“80% van de
medewerkers
beoordeelt het
werkgeluk met een
7 of hoger.”

Aandachtspunten

« Open en opbouwend communiceren en
het elkaar aanspreken zijn de grootste
dalers (-0,5).

« Er mag meer aandacht gegeven worden
aan zaken rondom het agile werken, uitleg
hieromtrent, de personeelscapaciteit en
integratie van projecten.
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w Werkgeluk ervaren

Toelichting

De NPS is grofweg het verschil
tussen het percentage promotors

in de organisatie en het percentage
criticasters. Promotors geven op de
vraag ‘In hoeverre raad je Woonzorg
Nederland aan bij anderen in je

omgeving’ een 9 of 10, (passief)

tevredenen een cijfer 7-8 en
criticasters een cijfer van 0-6. 82%
van de Woonzorgmedewerkers is
derhalve ‘tevreden’ conform de
NPS-score.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

82%

Net Promotor Score

87%  82%

7.8%/0\_.
2019 2021 2022

>7

Gegeven door 80%
van de respondenten

7,2

Ik ben trots op Woonzorg

7 v 72
—*—o
2019 2021 2022

7,2

Met welk cijfer zou je jouw
werkgeluk beoordelen?

75



fﬂ\ Werkgeluk ervaren

Onze acties

Tijd- en plaatsonafhankelijk werken
In 2022 hebben we het tijd- en plaatson-
afhankelijk werken ingevoerd. Op het
vernieuwde hoofdkantoor hebben mensen
geen vaste plekken meer; er zijn verschil-
lende soorten ruimtes en mensen werken

in een ruimte die het meest geschikt is

voor wat ze op dat moment doen. Alle
medewerkers zijn thuis voorzien van alle
middelen die nodig zijn om daar (een deel
van) het werk te doen. Alle vergaderruimtes
op het hoofdkantoor hebben voorzieningen
om ook deelnemers op afstand te laten
meewerken.
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Waardepropositie

We hebben samen met medewerkers een
waardepropositie opgesteld van de redenen
waarom ze bij Woonzorg Nederland
werken. De belangrijkste reden is dat
mensen bij ons werken voor een maat-
schappelijke opgave en betekenisvol werk
kunnen doen voor een kwetsbare groep

in de samenleving. Deze waardes komen
in 2023 centraal te staan in onze arbeids-
marktstrategie en —-communicatie.

Zomeracademie

In de zomer organiseerden wij opnieuw de
Zomeracademie, met een breed aanbod
van cursussen en trainingen. Deze keer
stonden agile werken, digitale vaardigheden
en welzijn en vitaliteit centraal. Er deden 286
medewerkers aan mee.

“We hebben samen

met medewerkers
een waardepropositie
opgesteld van de
redenen waarom

ze bij Woonzorg
Nederland werken.”
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Relatie met onze huurders

Participatie

De samenwerking met het Landelijk
Huurders Platform (LHP) is in 2022 verder
verbeterd. We werken samen bij onder meer
de verbetering van de leefbaarheid in onze
meest kwetsbare complexen en stelden
samen een toolkit samen voor de oprichting
van een bewonerscommissie op complex-
niveau. Zie voor het verslag van het LHP
‘Onze stakeholders'.

We streven er naar onze huurders zo veel
mogelijk invioed te geven op de eigen leef-
omgeving. Dat doen we zowel via formele
als informele participatie. Waar sprake

is van een actieve bewonerscommissie,
voeren wij daar overleg mee conform de
Overlegwet.
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Met ingang van 2022 overleggen de twaalf
clustermanagers jaarlijks minimaal één
keer per joar met de bewonerscommissies.
Deze hebben daarnaast contact met de
bewonerscommissies.

Wij organiseren ook informele participatie-
vormen rond concrete, vaak tijdelijke,
projecten. Denk aan klankbordgroepen of de
samenwerking met huurders bij bijvoorbeeld
de inrichting en/of het beheer van een
ontmoetingsruimte of tuin. Voorbeelden
hiervan zijn te vinden in de beschrijvingen
van onze twaalf clusters.

167

Aantal

bewonerscommissies

191

2020

181

2021

167

2022
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Relatie met onze huurders

Woonzorg Thuis App

In de zomer van 2022 stelden we de

Woonzorg Thuis App beschikbaar voor al

onze huurders. Deze heeft drie functies:

- informatievoorziening naar de huurders,
zowel algemeen als complexgebonden;

- een ‘prikbord’ waarmee huurders met

elkaar kunnen communiceren, bijvoorbeeld

om samen activiteiten te organiseren;
- self service: huurders kunnen via de app
zelf huurzaken regelen.

De eerst twee functies kwamen zo goed als
gereed in 2022, met de derde starten we in
2023. Eind 2022 werd de app gebruikt door
ruim 20% van onze huurders. Daarmee
hebben we de beoogde adoptiegraad van
15% ruimschoots gehaald.
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Nieuwe website
In 2022 ging onze nieuwe website live. Deze
bevat ook de eerste self-servicemogelijk-

heden voor huurders. Het gaat om het indie-

nen van een reparatieverzoek, aanvragen
van een aanpassing van de bewoners-
samenstelling in de huurovereenkomst en
aanvragen van een woningaanpassing
c.g. zelf aangebrachte voorziening. De
mogelijkheden worden in de toekomst
verder uitgebreid.

Woonzorg Thuis TV

In een substantieel deel van de complexen
hebben we tv's opgehangen waarop
nieuwsberichten e.d. kunnen worden
gedeeld. In 2022 hebben we het ook voor
bewonerscommissies mogelijk gemaakt
hierop mededelingen te doen.

Uitgaven klanttevredenheid
en participatie

x € 1.000
Uitgaven
bewonerscommissies
LHP
Onderzoek
& innovatie
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Verslag Landelijk Huurders Platform Woonzorg

Nederland 2022

Het jaar 2022 werd gekenmerkt door
een verdere professionalisering en
versterking van het bestuur van het
Landelijk Huurders Platform (LHP).

De samenwerking met Woonzorg Nederland
(WzZN) kwam op een hoog niveau; de twee
organisaties ontmoetten elkaar over diverse
onderwerpen en wisselden veelvuldig
gedachten uit. Het informeel overleg heeft
aan kracht gewonnen en het instellen van
diverse vak- en werkgroepen zorgde voor
veel meer begrip en inzicht in elkaars
denken en werken. Een waardevol proces
dat heeft geleid tot mooie resultaten.

Mede door het uitbreiden van de kennis-
centra, verbonden aan het LHP, en door de
diverse bezoeken aan bedrijven, instanties
én collega-organisaties kon het LHP een
steeds betere gesprekspartner, maar ook
inspiratiebron worden voor de organisatie
van WZN.
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Servicekosten

We gaven samen vorm aan de service-
kostenafrekening en rolden een proef uit in
een aantal complexen. Hoewel een proef
niet kan mislukken, waren de resultaten
boven verwachting. De eerste resultaten
van de uitrol ‘servicekostenafrekening doen
we samen’ zijn bevredigend. Wel is nog een
aanscherping nodig van het kennisniveau
van de aangesloten huurdersorganisaties
en de medewerkers van WZN. Dat is niet
verwonderlijk, want het is geen eenvoudig
onderwerp.

Participatievisie

De participatieagenda is vol op stoom
gekomen en er worden prachtige resultaten
bereikt.

Het is echt merkbaar dat het LHP en WZN,
ieder vanuit de eigen specifieke rol, steeds
beter op elkaar ingespeeld raken. Dit geeft
veel vertrouwen voor de toekomst. Ook het

kennistraject dat is opgezet ter
voorkoming van problemen in complexen,
op diverse fronten, krijgt het gewenste
niveau. Monitoring van de inzet van beide
organisaties is hierbij een belangrijke zaak.

Werkgroepen

De ingestelde werk- en vakgroepen

vinden elkaar in een nauwe samenwerking
op diverse niveaus. Vooral de samenwerking
tussen de beide communicatieafdelingen is
een Mooi voorbeeld; ze leidde onder andere
tot de gereedschapskist ‘Een huurdersorga-
nisatie oprichten doe je zo!" De werkgroep
uitbreiding aantal huurderscommissies is
zeer geholpen met deze gereedschapskist
en ook veel medewerkers van WZN werken
graag met dit instrument.
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Verslag Landelijk Huurders Platform Woonzorg

Nederland 2022

Regionalisatieplan

Het LHP heeft aangegeven dat zij onze
achterban (mensen die huren van
Woonzorg Nederland) beter willen leren
kennen. Daarvoor is in samenwerking met
WZN een regionalisatieplan ontwikkeld,
gestoeld op de inrichting van het asset-
management bij Woonzorg Nederland. Dit
plan is besproken met diverse afdelingen en
met de RvB en RvC. Het is fijn om te ervaren
dat er ook binnen WZN enthousiasme is voor
dit initiatief van het LHP. Begin 2023 moeten
de plannen realiteit worden in een proef in
Noord-Holland.
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“Het LHP heeft
aangegeven dat zij
onze achterban beter
willen leren kennen.”

Advies

Het LHP bracht ook, gevraagd en onge-
vraagd, een aantal adviezen uit, onder
andere over het huurbeleid 2022-2023, de
aanvraag Groene energie en de diverse
aan- en verkopen vanuit de dispositielijst.
Het aantal ontmoetingen in vergaderingen
en benen-op-tafelgesprekken was toerei-
kend om de samenwerking te versterken
en elkaar te stimuleren om het Woongeluk
van de mensen die huren van Woonzorg
Nederland zo groot mogelijk te maken.

Vergaderingen

Door het jaar heen waren er verder acht
vergaderingen van het algemeen bestuur
van het LHP met de Raad van Bestuur van
WZN. Verder waren er twee vergaderingen
met de voltallige Road van Commissarissen
en twee additionele vergaderingen met de
huurderscommissarissen en het algemeen
bestuur van WZN. Er was één gezamenlijke
vergadering van de RvC en de besturen van
het LHP en WZN. Het aantal overleggen met
leden van het management team is niet
bijgehouden. De verschillende vergaderin-
gen werden gehouden via Teams of
afwisselend in Amstelveen of Zwolle.
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Organogram

BESTUUR

Bestuursvoorzitter Bestuur (CFO)

Strategie &
Communicatie

Bestuurssecretariaat GRC Control

Programma-
management,
Digitalisering & Change

Klant & Services Vastgoedsturing Treasury

Informatisering &
Automatisering

Accountmanagement Onderhoud &
Legal

Zorgvastgoed Verduurzaming

Facilitaire zaken

Vastgoedontwikkeling

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022



Stakeholders in beeld

Regionaal Landelijk

Zelfstandige en Provincies en Ministerie van
zakelijke huurders gemeenten Binnenlandse Zaken

Zorgorganisaties Ministerie van Volksge-
zondheid, Welzijn en Sport

Bewoners-
commissies

Lokale Bouw- en Huurdersbelangen-
ondernemers installatiebedrijven vereniging LHP

Belangenorganisaties

Organisaties in welzijn en kennisplatforms

en dienstverlening

Landelijk werkende
ontwikkelaars

INTERN

@ Medewerkers @ Ondernemingsraad
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Onze stakeholders

We realiseren onze ambitie door
middel van co-makerschap. Samen
met huurders, zorgpartners,
gemeenten én als collega’s
onderling. Wij werken met onze
verschillende stakeholders om
verschillende doelen op
verschillende niveaus samen.
Hierna een overzicht van onze
belangrijkste stakeholders.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Provincies en
gemeenten

Wij waren in 2022 actief in alle provincies
en 159 gemeenten. We zijn vaak een

relatief kleine speler op de woningmarkt.
Toch voeren wij met alle gemeenten
overleg over beleid, projecten en (prestatie)

afspraken op het gebied van wonen en zorg.

Wij stellen ons vooral actief op in 46 focus-
gemeenten, omdat wij verwachten daar de
meeste waarde te kunnen creéren.

TASKFORCE
WONEN
//////// EN ZORG

Het bestuur van Woonzorg Nederland is lid
van de landelijke Taskforce Wonen en Zorg.
Deze stimuleert dat gemeenten, corporaties
en zorgpartijen lokale afspraken maken over
wonen en zorg voor senioren. In 2022 bracht
de Taskforce een handreiking uit waarmee
gemeenten hun woonzorgvisie tot uitvoe-
ring kunnen brengen. Ook lanceerde de
Taskforce een webpagina die organisaties
inspireert tot een aanpak van de woonzor-
gopgave in 2040. Voor dit laatste zijn we ook
actief in het nieuwe landelijke programma
Ouder Worden 2040.
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Onze stakeholders

ZORG
SAAM
WON EN@

Woonzorg Nederland is een van de
oprichters van het kennisplatform
ZorgSaamWonen. Dit platform organiseerde
in 2022 opnieuw een prijsvraag voor
projecten in de fysieke omgeving die
ontmoeting stimuleren en eenzaamheid
kunnen voorkomen of verminderen.

Het initiatief DumDum won de juryprijs,

De langste tafel van Kampen de
publieksprijs.

Klik hier voor meer informatie over
de ZorgSaamWonen Award 2022
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Landelijk Huurders
Platform (LHP)

Het Landelijk Huurders Platform (LHP) is een
onafhankelijke organisatie en behartigt de
belangen van alle zelfstandige huurders
van Woonzorg Nederland. Daartoe is in 2022
regelmatig (minimaal zes maal) overlegd
met de Raad van Bestuur en de RvC (twee-
maal) en de huurderscommissarissen

Klik hier voor het verslag van het LHP

Ondernemings-
raad

De Ondernemingsraad (OR) van Woonzorg
Nederland overlegt iedere twee weken.
Daarnaast zijn er regelmatig informele
overleggen tussen (het dagelijks bestuur
van) de OR en de bestuursvoorzitter van
Woonzorg Nederland. De OR brengt tevens
gevraagd en ongevraagd adviezen uit aan
het bestuur.

Klik hier voor het verslag van de OR
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Verslag Ondernemingsraad 2022

In 2022 heeft de Ondernemingsraad (OR)

de relatie met de Raad van Bestuur verder
opgebouwd. De OR vindt een goede stabiele
relatie, waarin er over en weer vertrouwen is,
een belangrijke basis om een constructieve
bijdrage te kunnen leveren aan de
wijzigingen die gaande zijn binnen de
organisatie. Want er gebeurt op alle vliakken
veel om alle intenties op het gebied van het
verder moderniseren van de organisatie
waar te maken. We zien dat het gevoel van
Woonzorg Nederland daarbij niet wordt
vergeten. Zelfs niet wanneer kernwaarden
worden getransformeerd naar vuistregels.
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De Ondernemingsraad overlegt iedere twee
weken. Daarnaast waren er in 2022 diverse
informele overleggen tussen (het dagelijks
bestuur van) de OR en de bestuursvoorzitter
over de gang van zaken binnen de
organisatie. De zogenaamde ‘art. 24
overleggen’, waarbij een afvaardiging

van de RvC aanwezig was, vond twee keer
plaats. Er is goed overleg met de RvC
waarbij op gezette tijden een constructieve
uitwisseling van informatie (op hoofdlijnen)
plaatsvindt tussen de contactpersoon
vanuit de RvC en de OR.

De OR bestaat uit:

« Alie Idoe, Voorzitter

« Anouschka Meerenga, Vice-voorzitter
- Joyce Vlak, DB-lid Secretaris

« Udo Heij, OR-lid

« Leon van de Horst, OR-lid

« Kyan de Oude, OR-lid

» Bas te Grotenhuis, OR-lid

* Hans Gillissen, Ambtelijk secretaris OR

Inmiddels zijn er, in verband met aflopen
van de zittingstermijn, verkiezingen geweest
waardoor de samenstelling in 2023 zal

wijzigen.
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HR-kengetallen

<
353

Formatie
(gemiddeld FTE)

Inhuur 43 fte*

=e|
286

Aantal trainingen
gevolgd

528 ...

Opleidingskosten
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¢
166/220

Man 43%/Vrouw 57%

©
7,2

Trots op
Woonzorg

7,0

Werkgeluk

_a
59

Instroom

82%
Net Promoter
Score

|
43

Uitstroom

!
5,76%

Ziekteverzuim

* Dit betreft 12% van de formatie en is exclusief vacatures en ziekteverzuim.
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Financiéle kengetallen

1] S

-237 5

Resultaat voor Operationele
belastingen kasstroom
in € miljoen in € miljoen

Exploitatie, als % van de huur:

+ Onderhoud, renovatie en verduurzaming
* Rente op leningen

+ Personeel en exploitatiekosten

- Belastingen** (incl. verhuurderheffing)

- Restant (c.g. tekort) huuropbrengsten gebruikt
voor financiering investering nieuwbouw/acquisitie
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€
[ — [ —
2 ,04 51 ,4 Yo
Interest Coverage Solvabiliteit
Ratio (ICR) (o.b.v. beleidswaarde)
*  Afgeleid van rapport Opgave en Middelen.
**  Belastingen 2022.
Woonzorg Begroo: **#* Inclusief circa € 5 miljoen uitgaven
sector bewonersconsulenten (werkzaamheden
gerelateerd aan leefbaarheid).
62% 53%
18% 17% Met circa € 185 miljoen aan uitgaven voor

onderhoud, verduurzamen en verbeteringen is
in 2022, ten opzichte van de huuropbrengsten,
23% 18%, *** circa 10% meer uitgegeven dan de sector.
De relatief lagere belastingen worden veroor-
zaakt door teruggaven van voorgaande jaren.
4% 16%
Een deel van deze incidenteel hogere uitgaven
aan verduurzaming is niet uit de vrije
-8% -4% operationele kasstroom (minus 8%), maar
gefinancierd met de eveneens incidenteel
hogere verkoopopbrengsten in 2022 (totaal
circa € 231 miljoen), gelijk aan de sector.
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Financién op hoofdlijnen

Financieel jaarresultaat

Kasstroom, investeringen en
leningen

De operationele kasstroom over 2022
bedroeg € 57 miljoen. Deze is geheel ingezet
voor investeringen aangezien het overgrote
deel van de verkoopopbrengst is gebruikt
voor de aflossing van schulden in de vorm
van taakoverdrachten. Het investerings-
programma was in 2022 gericht op zowel
levensduur verlengende maatregelen

voor bestaand vastgoed (verduurzaming
en renovatie) als op (ver)nieuwbouw en
aankopen.

In het verslagjaar is € 255 miljoen aan
leningen en overige schulden afgelost

en € 20 miljoen teruggestort op variabele
hoofdsomleningen. In 2022 is € 186 miljoen
aan nieuwe leningen aangetrokken.
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Winst- en verliesrekening

De winst- en verliesrekening over 2022 laat
een negatief resultaat voor belastingen
zien van € 249 miljoen (2021: € 565 miljoen
positief). De voornaamste oorzaak van deze
daling betreft de waardedaling van het
vastgoed van € 275 miljoen, ten opzichte
van een waardestijging in 2021 van € 618
miljoen. Daarnaast viel in 2022 de vennoot-
schapsbelasting € 24 miljoen hoger uit.

In 2021 was tevens een (boekhoudkundig)
verlies van de overeengekomen taakover-
dracht van een deel van de portefeuille in
Voorschoten en Leiden van € 57,4 miljoen
negatief verwerkt, alsmede het verlies als
gevolg van de Vestia leningenruil van

€ 21,5 miljoen negatief.

Het genormaliseerde resultaat is gestegen
van circa € 9 miljoen in 2021 naar circa
€ 28 miljoen in 2022. Gegeven de nagenoeg

gelijkblijvende operationele kasstroom, komt
deze toename vooral door de gerealiseerde
hogere verkopen/taakoverdrachten en de
hierop gerealiseerde hogere verkoopresulta-
ten in 2022 ten opzichte van voorgaand jaar.

Bedrijfslasten

Op de bedrijfslasten scoort Woonzorg
Nederland in lijn met het sectorgemiddelde
van de Aedes Benchmark 2022. Hierbij is
rekening gehouden met een correctie

voor de verantwoorde incidentele lasten
(verbouwing kantoor), de niet-verreken-
bare servicekosten (beschikbaar stellen van
algemene ruimten voor ontmoeting) en de
dienstverlening van bewonersconsulenten
in het kader van leefbaarheid.

Waardering vastgoed

Per 31 december 2022 is in totaal voor

€ 2,3 miljard aan ongerealiseerde herwaar-
deringen in de overige reserves inbegrepen
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Financién op hoofdlijnen

(in 2021: € 2,8 miljard). De waardering van
het vastgoed is voor het overgrote deel

gebaseerd op full-versie taxatierapporten
van onafhankelijke taxateurs. Een deel van

de woningportefeuille is intern gewaardeerd.

De realisatie van de herwaardering is sterk
afhankelijk van het te voeren beleid van
Woonzorg Nederland. De mogelijkheden om
vrijelijk door (complexgewijze)

verkoop of huurstijgingen de marktwaarde
in verhuurde staat van het bezit te gelde

te maken, zijn beperkt door wettelijke
maatregelen en maatschappelijke
ontwikkelingen zoals demografie en de
behoefte aan huurwoningen.

Marktwaarde en beleidswaarde

« Beleidsmatige beschouwing op de
ontwikkeling van de marktwaarde
De vastgoedmarkt kent in het jaar
2022 een turbulent jaar. Daar waar de

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

woningprijzen in 2021 nog zeer sterk ste-

gen, sloeg dit medio 2022 om in een daling.

Naast het lagere consumentenvertrouwen
is de rentestand hier een belangrijke
verklaring voor. Het gevolg hiervan, samen
met de gestegen energieprijzen en meer
focus op energielabels, is dat de vraag
naar koopwoningen daalt. Ook in de huur-
woningmarkt is een kentering gaande. De
gemiddelde vierkantemeterprijs daalde

in 2022 met 1,1% naar € 16,59 per m? per
maand (Pararius, 2023). Dit percentage is
echter niet landelijk van toepassing, want
in de meeste grote steden zijn de huur-
prijzen juist flink gestegen. Met name in
Amsterdam is de prijsstijging per m? met
10,9% erg sterk. Deze prijsstijging komt
mede doordat het aantal aangeboden
huurwoningen in de vrije sector flink slonk,
met 8,9%. Dit komt mede doordat
beleggers zich als woningeigenaren

terug lijken te trekken uit deze markten.

De ontwikkeling van de waarde van de

Woonzorg-portefeuille sluit aan bij de

hiervoor genoemde marktontwikkelingen.
In totaal hebben marktontwikkelingen en

waarderingsaanpassingen geleid tot een

marktwaardedaling van € 275 miljoen.

* Beleidsmatige beschouwing op de

ontwikkeling van de beleidswaarde

Bij het opstellen van de jaarrekening maakt
het bestuur diverse inschattingen, conform
de geldende verslaggevingsstandaarden.
Dit geldt in het bijzonder voor de bepaling
van de marktwaarde en de beleidswaarde
van het vastgoed in exploitatie. Deze waar-
debepaling van het vastgoed is de groot-
ste post waarvoor het bestuur voor de

jaarrekening een inschatting moet maken.

De ontwikkeling van de beleidswaarde volgt
vaak gedeeltelijk die van de marktwaarde. In
2022 is dat echter niet het geval. Elementen
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die waardedrukkend zijn voor de markt-
waarde (verkoop-beklemmingen als gevolg
van bestemming, dalende leegwaarden)
hebben geen invloed op de beleidswaarde.
Daarnaast werd bij de onderhoudsnorm
het verschil tussen de marktwaarde en de
beleidswaarde kleiner. Tot slot profiteerde
de beleidswaarde van de afschaffing van
de verhuurderheffing. Ten opzichte van 2021
is de beleidswaarde hierdoor nagenoeg
genoeg gelijk gebleven. De afslagen op
“beschikbaarheid” en “kwaliteit” vielen
hierdoor positiever uit.

Ondernemingsplan en

meerjarenbeeld

Op basis van het ondernemingsplan en
de jaarplannen stelt Woonzorg Nederland
elk jaar de financiéle meerjarenprognose

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

op. In de doorrekening werken we met de
richtlijnen van de toezichthouders Autoriteit
woningcorporaties (Aw) en Stichting
Waarborgfonds Sociale Woningbouw
(WsW), voor onder andere de heffingen en
discontopercentages.

De meerjarenprognose is een instrument
om de strategische koers van Woonzorg
Nederland door te rekenen en zo nodig
herijken. Ook brengt ze de belangrijkste
risico’s en (financiéle) effecten daarvan in
kaart. Daarover leggen we verantwoording
af in de Prognose informatie (dPi).

De meerjarenprognose hanteert een
beschouwingsperiode van tien jaar.

De in het najaar 2022 opgestelde meerjaren-
prognose laat zien dat Woonzorg Nederland
binnen de gestelde eisen voor de financiéle
ratio’s in het beoordelingskader van de Aw en
het WSW bilijft. De ICR laat de komende jaren

een positieve ontwikkeling zien door aflossing
van de interne lening zonder hiervoor nieuwe
externe financiering aan te trekken. Door de
groeiende projectenportefeuille en de bij-
behorende onrendabels en financierings-
behoefte verslechteren de vermogens- en
continuiteitsratio’s (LTV, solvabiliteit en dek-
kingsratio) verslechteren iets, maar blijven
ruimschoots binnen de normen.

Woonzorg Nederland voldoet aan alle
normen die het WSW stelt aan een gezonde
financiéle positie. De financiéle ruimte zit
met name in de kasstromen, en wordt vooral
begrensd door de hoogte van de beleids-
waarde, gerelateerd aan de schuldpositie
en de solvabiliteit. De Loan to Value op basis
van de beleidswaarde blijft bij Woonzorg
Nederland in de prognoseperiode ruim-
schoots onder de norm van 85%. De lang-
lopende schulden stijgen tot en met 2027
met ruim 34% ten opzichte van 2022 naar
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€ 2,9 miljard. Dit is het gevolg van de
investeringsopgave die Woonzorg Nederland
zich heeft gesteld. De rentelasten blijven door
enerzijds een lagere rente en anderzijds een
toenemende lening portefeuille op een gelijk
niveau voor de kortere termijn. Op de langere
termijn zullen de rentelasten wel toenemen.
Gezien de ontwikkeling van de diverse
kengetallen en de sturingsmogelijkheden

is de continuiteit van Woonzorg Nederland,
passend bij de beheerste ambitie van het
bestuur, passend bij de beheerste ambitie
van het bestuur, de komende jaren in
voldoende mate gewaarborgd.

Fiscale ontwikkelingen

Vennootschapsbelasting
Per 1 januari 2012 is Woonzorg Nederland
integraal belastingplichtig geworden voor
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de vennootschapsbelasting. De fiscale
positie in de jaarrekening 2022 is opgesteld
op basis van de Vaststellingsovereenkomst
die Woonzorg Nederland op 1 oktober 2014
heeft ondertekend. Voor de aangiftes vanaf
2017 tot en met 2021 zijn in 2020 afspraken
gemaakt met de Belastingdienst over de
verwerkingswijze. Deze afspraken zijn vast-
gelegd in een Vaststellingsovereenkomst
(VSO 2017-2021).

Momenteel vindt afstemming plaats met
de Belastingdienst over de voortzetting van
deze afspraken voor 2022 en verder.

In 2022 zijn de aangiften tot en met 2020
definitief vastgesteld.

Omzetbelasting

We hebben stappen gezet in de inbed-
ding van structurele maatregelen om de
btw-compliance meer zichtbaar te borgen.
Hiermee is tevens de ingezette inhaalslag
inzake de afwikkeling van suppleties oudere
jaren (2019 en 2020) afgerond.

Overige belastingen en heffingen

De Verhuurderheffing is als standaardlast
opgenomen in de cijfers op basis van

de wettelijke tarieven. In 2022 is geen
saneringsheffing geheven. Wel wordt door
het WSW jaarlijks een obligoheffing geheven.
Over 2022 bedroeg deze heffing € 0,9 miljoen,
zijnde 0,0487% van de restschuld van de
door het WSW geborgde leningen.

Beschikbaarheid

financiering

In de dekking van onze financierings-
behoefte hebben wij in het verslagjaar geen
problemen ondervonden. In 2022 trokken wij
alleen langlopende, door het WSW geborgde
leningen aan. De WSW-geborgde leningen-
portefeuille bedroeg per ultimo 2022 circa

€ 1,83 miljard, bij een borgingsplafond van

€ 1,83 miljard.
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Het totale volume aan aangetrokken
leningen bedroeg circa € 1,85 miljard.

Financieringsbeleid

In 2022 hebben wij het rekening-courant
krediet van € 65 miljoen gehandhaafd.
Verder hadden wij per ultimo 2022 een
positief liquiditeitensaldo van € 13,6 miljoen,
tegenover een negatief liquiditeitssaldo
van € 20 miljoen ultimo 2021. Wij hebben
in 2022 bewust gestuurd op een positief
banksaldo om onze financiéle flexibiliteit
te vergroten en verlagen van de rente-
lasten door relatief duurdere rekening-
courant financiering om te zetten in
geborgde financiering.

De totale leningenportefeuille van circa
€ 1,85 miljard heeft ultimo 2022 een
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gewogen gemiddelde vermogenskosten-
voet van 2,88% (2021: 2,92%). Op basis van
de huidige rentecurve is de duration — de
gewogen gemiddelde looptijd van de uit-
gaande kasstromen van de leningenpor-
tefeuille (inclusief rentederivaten) — per
ultimo 2022 12,5 jaar (2021: 13,8 jaar). Naast
het aantrekken van leningen met een lange
looptijd, hebben we ook leningen aange-
trokken met een variabele hoofdsomlening
op basis van 1 maands euribor en 1 weeks
euribor. Dit in combinatie met de relatief
lage rentepercentages heeft geleid tot een
overall lagere duration.

Conform vastgesteld beleid werkt Woonzorg
Nederland niet met open financieringsposi-
ties. We trekken pas financiering aan nadat
is vastgesteld dat de liquiditeitsprognose
op korte termijn een financieringsbehoefte
aangeeft. In 2022 is voor circa € 186 miljoen
aan nieuwe leningen aangetrokken, terwijl
circa € 198 miljoen is afgelost.

Derivaten

Woonzorg Nederland voert al jarenlang
een defensief derivatenbeleid, om finan-
cierings-en renterisico’s te voorkomen. We
hebben een beperkte derivatenportefeuille
van € 121 miljoen (circa 7,5% van de lenin-
genportefeduille), in de vorm van lineaire
Interest Rate Caps. Dit heeft een gewogen
gemiddeld renteplafond van 5,11% (inclu-
sief bancaire liquiditeitsopslag), gecombi-
neerd met de aangetrokken, door het WSW
geborgde lineaire roll-overleningen. We
hebben daarmee een gesloten derivaten-
positie. De positieve marktwaarde van de
Interest Rate Caps bedraagt per ultimo 2022
ruim € 3,3 miljoen. De gemiddelde eindda-
tum van deze Interest Rate Caps is augus-
tus 2039. Woonzorg Nederland heeft geen
Interest Rate Swaps.
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Bij een rentedaling van 1% of 2% gaat de
positieve marktwaarde van de Cappositie
omlaag. Tegenover een dergelijke daling
staat een navenant bedrag aan lagere
rentelasten van de onderliggende roll-over-
leningen. Bij een rentestijging van 1% of 2%
geldt een tegenovergestelde beweging. De
marktwaarde van een Interest Rate Cap kan
niet negatief zijn. Woonzorg Nederland heeft
daarnaast een langlopende Extendible
Fixe-lening voor een totaalbedrag van

€ 13 miljoen. In het eerste tijdvak van twintig
joar genereert deze lening lagere rentelas-
ten ten opzichte van de marktrente op het
moment van aantrekken. Voor het tweede
tijdvak van twintig jaar bestaat op basis van
een in deze lening opgenomen ‘put receiver
swaption’ een opportunity loss. De negatieve
marktwaarde van deze receiver swaption

bedraagt per ultimo 2022 circa € 7,6 miljoen.

Voor deze put receiver swaption geldt dat bij
een rentedaling de negatieve marktwaarde
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toeneemt. Bij een rentestijging neemt de
negatieve marktwaarde van deze put

receiver swaption af.

Beleggingen

Woonzorg Nederland heeft geen
beleggingen.

Cashmanagement

korte en lange termijn

Een belangrijk onderdeel van het cash-
management op korte en lange termijn is
het liquiditeitsmanagement. Daaronder
wordt verstaan het tijdig zorgdragen voor
voldoende liquiditeiten en het beperken van
de daaraan gerelateerde liquiditeitsrisico’s.

Woonzorg Nederland maakt gebruik van
rekening-courant kredietfaciliteiten van één
bank met een AAA-creditrating. De voor-
waarden waaronder deze kredietfaciliteiten
zijn verstrekt, bespreken we regelmatig met
de bank. Het gebruik van de rekening-
courant faciliteiten brengt een inherent
liquiditeitsrisico met zich mee. De mogelijk-
heid bestaat namelijk dat de kredietfaciliteit
wordt verlaagd of zelfs ingetrokken. Ultimo
2022 is daar zeker geen sprake van. De
rekening-courant telt een positief saldo van
€ 13,6 miljoen.

Liquiditeitsrisico’s bestaan eveneens bij de
posten zoals benoemd onder 'niet uit de
balans blijkende verplichtingen’ en bij de
te (her)financieren langlopende schulden
bij expiratiedatum. Maar ook bij toekom-
stige kasstromen van aangegane Interest
Rate Caps in samenhang met de te (her)
financieren roll-overleningen. Tevens loopt
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Woonzorg Nederland liquiditeitsrisico’s bij
toekomstige kasstromen van de aangegane
Extendible Fixe-leningen, als gevolg van de
in de geldlening(en) ingebouwde ‘Put
receiver swaptions’. We hebben geen
zogenaamde Interest Rate Swaps, dus

ook niet het daarmee samenhangende
liquiditeitsrisico. Beheersing van de
liquiditeitsrisico’s gebeurt met name

door het uitvoeren en monitoren van het
Treasury-statuut, het Treasury Jaarplan en
de reguliere managementrapportages.
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Verbindingen

Stichting Woonzorg Nederland is in bestuur-
lijke en/of financiéle zin verbonden met
diverse andere maatschappijen. Hieronder
staat een overzicht van de verbindingen-
structuur. Woonzorg Nederland kiest ervoor
om de verbindingenstructuur te vereenvou-
digen en is niet van plan nieuwe verbindin-
gen aan te gaan. In 2022 is een geliéerde
stichting met twee onderliggende BV's
geliquideerd.

In het verlengde van de nieuwe Woningwet
is een verbindingenstatuut opgesteld. Dit
geldt als toetsingskader voor relaties met

andere rechtspersonen en vennootschap-

pen. Besluiten over het aangaan van nieuwe

verbindingen of het aanpassen van de

relatie met bestaande verbindingen worden

aan het verbindingenstatuut getoetst.

Met de hierboven genoemde opheffing van
3 entiteiten heeft Woonzorg Nederland eind
2022 nog een enkele verbinding:

Woonzorg Nederland Projectontwikkeling B.V.
(statutair gevestigd te Amsterdam,
kapitaalbelang 100%) heeft primair ten doel
het ontwikkelen, voorbereiden en (doen)
realiseren van vastgoedprojecten door
nieuwbouw, sloop en renovatie. Er zijn geen
activiteiten uitgevoerd in 2022 en deze zijn

ook niet voorzien op korte termijn.
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Woonzorg Nederland hecht belang
aan een goede interne beheersing
en het daarmee in control zijn van
relevante risico’s. In lijn met de
Governancecode is het Bestuur
bewust van de risico’s die verband
houden met de activiteiten van een
woningcorporatie. De invulling
hiervan binnen de organisatie lichten
we hierna toe.

Risicoprofiel en risicobereidheid

Om de doelstellingen te kunnen realiseren,
worden activiteiten uitgevoerd die risico’s
met zich meebrengen. Deze inherente
risico’s probeert Woonzorg Nederland met
een adequaat functionerend systeem van
risicomanagement te beheersen en terug te
brengen tot een acceptabel niveau.
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Het Bestuur van Woonzorg Nederland
onderkent dat actief risicomanagement
een integraal onderdeel moet zijn van de
operationele bedrijfsvoering, onder
eindverantwoordelijkheid van het
management op zijn/haar beleidsterrein.
Woonzorg Nederland kiest voor een modale
risicofilosofie en is daarmee ‘beheerst
ambitieus’. We staan open voor kansen, ook
als deze niet helemaal passen binnen onze
kaders. We gaan dan het gesprek aan en
wegen de risico’s en kansen tegen elkaar af.
We zijn bereid om onzekerheid te
accepteren als de verwachte voordelen
groter zijn dan de verwachte risico’s en/of
nadelen. Ons beleid is gericht op het
preventief beheersen van risico’s, waarbij we
kosten en baten van beheersmaatregelen
tegen elkaar afwegen.

Deze risicofilosofie is een lichte verschui-
ving ten opzichte van 2021. Gegeven de
druk op de woningmarkt en het belang van
goede ouderenhuisvesting daarbinnen
acht Woonzorg Nederland het noodzake-
lijk om, ter realisatie van onze strategische
ambitie, een stap naar voren te zetten. Met
de modale risicofilosofie als vertrekpunt op
organisatieniveau is er ruimte om op onder-
delen een wat meer offensieve houding aan
te nemen ten aanzien van risico’s. Er zijn
echter ook onderdelen waarop Woonzorg
Nederland bewust voor een behoedzame
houding kiest.
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Algemeen

Strategisch

Financieel

Fraude en
integriteit

Operationeel,
waaronder proces- en
compliance risico's

Verslaggeving
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Avers

Behoed-
zaam

Modaal

Vooruit-
strevend

Risico-
zoekend

Toelichting

» Algemeen en strategisch
Woonzorg Nederland wil maximaal
inzetten op het realiseren van de
maatschappelijke opgave, ook als
daarbij blijvend scherp moet worden
geacteerd. Een meer vooruitstre-
vende risicofilosofie past hier bij.
Wel gaan wij tijdig op zoek naar
mogelijkheden om te temporiseren
of keuzes te maken. Dat doen we als
de middelen niet toereikend blijken

en bijsturing op korte termijn

noodzakelijk is om te bliven
voldoen aan het financiéle
risicobereidheidskader.
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« Financieel

Om, ten behoeve van onze financie-
ring, borgbaar te blijven dient Woonzorg
Nederland te voldoen aan de financiéle
ratio’s van het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW) en de Autoriteit
woningcorporaties (AW). Woonzorg
Nederland is bereid ambities te stellen
die leiden tot een begroting dicht op de
externe financiéle normen, maar niet er
overheen. Op financieel gebied is de
risicobereidheid opgeschoven van
behoedzaam naar modaal.

* Fraude en integriteit

Woonzorg Nederland accepteert geen
fraude van haar werknemers, huurders of
partners. Fraude is desondanks niet hele-
maal uit te sluiten en bij fraudepreventie
hoort ook een kosten-batenanalyse. Bij
fraudesignalen onderneemt Woonzorg
Nederland actie.
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Woonzorg Nederland en haar medewer-
kers handelen integer en daarmee in lijn
met de van toepassing zijnde vuistregels
en rituelen.

* Operationeel, waaronder proces- en
compliancerrisico's

Woonzorg Nederland streeft ernaar te vol-
doen aan relevante wet- en regelgeving
met onder meer expliciete aandacht voor
de Woningwet, informatiebeveiliging en
privacy. Tegelijkertijd verwachten wij
echter van medewerkers dat zij vanuit
onze doelstellingen binnen het wettelijk
kader zoeken naar wat wel kan om onze
proces- en compliancerisico's te beheer-
sen en hier op toereikende wijze uitvoering
aan te geven. Hierbij is het acceptabel
dat de grenzen worden opgezocht, zonder
deze bewust te overschrijden.

Op onderdelen waar het wettelijk kader
knelt, is Woonzorg Nederland bereid de
dialoog aan te gaan met wetgevers om
het wettelijk kader ter discussie te stellen.

* Verslaggeving

We streven ernaar te voldoen aan
relevante wet- en regelgeving rondom
verslaggeving. Ten aanzien van
(wettelijke) rapportageverplichtingen

is onze houding daarmee meer richting
behoedzaam. In het kader van
maatschappelijk relevante rapportages
zijn we meer richting vooruitstrevend
om daarmee onze informatievoorziening
richting stakeholders te verbeteren.

Per saldo komt dit op relatief modaal uit.
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Strategische risico’s

In 2022 is de strategische risicoanalyse
herijkt. Hierbij is gekeken naar strategische
risico’s, operationele risico’s van strategisch
belang, financiéle risico’s, compliance
risico’s en verslaggevingsrisico'’s. De vijf
risico’s met het grootste strategische belang
voor Woonzorg Nederland zijn hieronder
toegelicht, inclusief de wijze waarop we deze
risico’s beperken.

1. Landelijke politiek

Dit betreft het risico dat de landelijke politiek
onvoorspelbaar is en besluiten neemt met
een negatieve invioed op de realisatie van
doelstellingen van Woonzorg Nederland.
Om dit risico te beheersen, zijn we actief
betrokken bij het politieke debat, zeker als
het gaat om seniorenhuisvesting. In het
licht van de keuze om op financieel gebied
scherper te acteren, investeren we ook in
scendrio-analyses. Daarnaast blijven we
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in een proactieve dialoog over bijsturings-
mogelijkheden, mochten er voor Woonzorg
Nederland toch ongunstige politieke beslui-
ten worden genomen.

2. Medewerkers

Dit betreft het risico dat Woonzorg
Nederland onvoldoende gekwalificeerd
personeel/talent kan aantrekken, opleiden
en behouden om de ambities te kunnen
realiseren. De arbeidsmarkt is krap en de
arbeidsvoorwaarden in de sector zijn op
onderdelen soberder dan die in het bedrijfs-
leven. Ook zien wij dat steeds meer mede-
werkers emotioneel en psychisch zwaarder
worden belast doordat we steeds meer
kwetsbare mensen huisvesten. Woonzorg
Nederland wil zich onderscheiden in werk-
geluk. Werkgeluk is €én van de bouwblokken
in onze herijkte ondernemingsvisie. Vanuit
dit bouwblok worden diverse beheersmaat-
regelen uitgewerkt en geimplementeerd. Er

is bij dit risico ook aandacht voor de vitaliteit
en het welzijn van medewerkers.

3. Vastgoedopgave realiseren

Dit betreft het risico dat Woonzorg
Nederland niet in staat is de vastgoedop-
gave te realiseren in de markt. De druk om
te leveren is groot voor corporaties. In de
huidige wooncrisis ligt het realiseren van de
vastgoedopgave onder het vergrootglas.
Woonzorg Nederland wil de besteding van
maatschappelijk geld kunnen verantwoor-
den, op lange termijn financieel gezond
blijven én de opgave voortvarend ter hand
nemen. In deze dynamiek is aandacht op
strategisch niveau essentieel. De risico-
strategie richt zich op het verminderen van
de gevoeligheid van Woonzorg Nederland
voor de grilligheid in de markt. Dit doen

wij enerzijds door lange termijn samen-
werkingsverbanden aan te gaan met rele-
vante partijen, en anderzijds door een goed
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afwegingskader uit te werken om de kansen
die zich voordoen te beoordelen. Ook onder-
zoeken we of we investeren in het ontwikke-
len van een standaardproduct dat voldoet
aan de eisen van Woonzorg Nederland.

4. Positionering

Dit betreft het risico dat Woonzorg
Nederland onvoldoende positie heeft om de
opgave te realiseren. Om voldoende positie
te verwerven en/of te behouden in de ver-
deling van de opgave is het belangrijk om
onderscheidend te zijn en een breed en sterk
netwerk te onderhouden. Als categorale
instelling kan Woonzorg Nederland veel toe-
gevoegde waarde leveren in het ontwikkelen
van woonvormen voor senioren. De mate
van versnippering van ons bezit kan er ech-
ter toe leiden dat wij onvoldoende positie
hebben om deze toegevoegde waarde voor
het voetlicht te brengen en te kunnen rea-
liseren. De risicostrategie richt zich daarom
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enerzijds op het behoud (en verder verbete-
ren) van het onderscheidend vermogen en
anderzijds het in gesprek gaan met lokale en
regionale stakeholders over onze ontwikkel-
concepten en groeiambities.

5. Strategische samenwerking

Dit betreft het risico dat Woonzorg
Nederland onvoldoende in staat is strategi-
sche samenwerkingen aan te gaan. De uit-
dagingen voor Woonzorg Nederland kunnen
niet worden gerealiseerd zonder het aan-
gaan van strategische samenwerkingsver-
banden. Naar de toekomst toe zal Woonzorg
Nederland steeds meer transformeren in
een regie-organisatie. De risicostrategie
richt zich enerzijds op het wegnemen van
belemmeringen om samenwerkingsver-
banden aan te gaan en anderzijds op de
beheersing van de risico’s die daarin ont-
staan. Wet- en regelgeving, zoals de aan-
bestedingswetgeving, beinvloeden dit risico.

Woonzorg Nederland zoekt naar de optimale
balans tussen enerzijds het formaliseren van
samenwerkingsverbanden en anderzijds het
werken op basis van vertrouwen.

Naast de strategische risico’s besteedt
Woonzorg Nederland jaarlijks aandacht aan
diverse tactische en operationele risico’s,
wadaronder de frauderisicoanalyse, rent-
at-risk-analyse op het zorgvastgoed,
compliance risicoanalyse en risico’s ten
aanzien van informatiebeveiliging.

Risico’s in het verslagjaar en impact
op activiteiten en resultaten
Terugkijkend op 2022 hebben de ontwikke-
lingen in de markt volgend op de oorlog

in Oekraine impact gehad op onze
activiteiten en resultaten. De beschikbaar-
heid van grondstoffen en de ontwikkeling
van energieprijzen hebben impact op de
realisatie van de vastgoedopgave en de
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betaalbaarheid van het wonen. Dit raakt
zowel het tempo van de ontwikkelingen
alsook de omvang van het onrendabele
deel op vastgoedinvesteringen. Het
noodzaakt ons om nog meer te prioriteren.
De hoge inflatie heeft ook een grote invioed
op onze huurders. Bij de zakelijke huurders,
waar de huurstijging contractueel de inflatie
volgt, heeft Woonzorg Nederland meege-
dacht door middel van een flinke matiging.

Ontwikkelingen in het risico-
management en ambities voor 2023
In 2022 heeft Woonzorg Nederland in de
breedte verdere stappen gezet in de finan-
ciéle en operationele beheersing van de
organisatie om daarmee ‘meer zichtbaar In
control’ te komen.

Het uitgangspunt bij het risicomanagement
blijft het Three Lines model. De lijnorgani-
satie is verantwoordelijk voor haar eigen
processen. Daarbij wordt zij ondersteund en
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geadviseerd door de tweede lijn, die tevens
bewaakt dat de lijnorganisatie deze verant-
woordelijkheid ook daadwerkelijk neemt. Bij
Woonzorg Nederland stelt Proces Control in
de tweede lijn vast in hoeverre de belang-
rijkste beheersingsmaatregelen op toerei-
kende wijze zijn ingericht en

functioneren. In 2022 is de volwassenheid
van het Internal Control Framework, met
name gericht op proces- en verlagge-
vingsrisico's, gegroeid naar het vooraf vast-
gestelde ambitieniveau 3, waarbij Proces
Control heeft vastgesteld dat de beheers-
maatregelen die in de eerste lijn zijn opge-
zet, bestaan en werken. Financial Control
heeft deze tweedelijns rol ten aanzien van
de interne en externe rapportering en het
vaststellen dat deze voldoen aan de interne
beleidskaders en externe compliance- en
verslaggevingsvereisten.

De concerncontroller is, in lijn met de
Woningwet, de wettelijke controller. De
concerncontroller bewaakt vanuit een
onafhankelijke positie de algehele voort-
gang en kwaliteit van de bedrijfsvoering
en informeert en adviseert het Bestuur hier
(periodiek) over.

Eind 2022 hebben Bestuur en RvC een
onderzoek laten uitvoeren naar de volwas-
senheid van de financiéle functie en vol-
wassenheid van het risicomanagement.
Op basis van de analyse van het verschil
tussen de uitkomsten en de ambities van
Woonzorg Nederland worden in 2023 stap-
pen gezet om het risicomanagement verder
te verbeteren.

Een aantal initiatieven zijn al in gang gezet,

zoals de geintegreerde risicorapportage en
het verder uitwerken van de risicobereidheid.
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De Governancecode Woningcorporaties
maakt onderdeel uit van het toezichtska-
der en beschrijft principes en regels voor
verantwoord en transparant toezicht in de
sector. De Raad van Commissarissen en
het bestuur onderschrijven het belang van
de Governancecode en volgen de in de
code beschreven principes en bepalingen.
In dit jaarverslag is een hoofdstuk opge-
nomen over hoe de raad en het bestuur
invulling geven aan de Governancecode
en wat daaraan in 2022 is gedaan. In

2022 is niet afgeweken van de bepalin-
gen van de Governancecode. Conform de
Governancecode is er een gezamenlijke
visie op Besturen & Toezichthouden, in lijn
met de geschetste ontwikkelingen waarbij
de maatschappelijke waarde van Woonzorg
Nederland prominenter wordt.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Woonzorg Nederland wil naast een pret-
tige en een veilige woonomgeving ook een
werkomgeving creéren waarin iedereen
zich thuis voelt en werkgeluk ervaart. De
onderwerpen klokkenluiden, integriteit en
gedrag maken onderdeel uit van de ver-
nieuwde gedrags- en integriteitscode van
Woonzorg Nederland. Het onderwerp integri-
teit maakt onderdeel uit van de onboarding
van nieuwe medewerkers en wordt bespro-
ken in de jaarlijkse gesprekkencyclus met
medewerkers. In 2022 is extra veel aandacht
besteed aan de borging van de vernieuwde
gedrags- en integriteitscode binnen de
organisatie met onder andere publicaties,
bewustwordingssessies in teams en met
leidinggevenden en extra aandacht voor
het trainingsaanbod rondom dit onderwerp.
De feedback uit de bewustwordingssessies
wordt verwerkt in een aangepaste code.

Het reglement RvB legt de wijze van besluit-
vorming en verantwoording over belangrijke

onderwerpen vast, net als de bijbehorende
rolverdeling tussen het Bestuur en de RvC.
De wijze van functioneren van de RvC is
vastgelegd in het reglement RvC. Beide
reglementen zijn eind 2022 geactualiseerd
conform Aedes-modellen en (begin 2023)
goedgekeurd door de RvC.

De RvC is van oordeel dat alle commissa-
rissen hun functie afgelopen jaar onafhan-
kelijk uitoefenden. Ook bij de besluitvorming
deden zich geen onverenigbaarheden voor.
Zowel binnen het bestuur als de RvC zijn
geen mogelijke strijdige belangen gemeld.
Indien een lid van de Raad van Bestuur of
de Raad van Commissarissen een nieuwe
(neven)functie wil aanvaarden, wordt dit
voornemen afgestemd met de remuneratie-
commissie. Het voornemen wordt getoetst
op eventuele (schijn van) belangenver-
strengeling en het tijdsbeslag. Indien er geen
bezwaren zijn, wordt dit in de vergadering
van de RvC vastgesteld.
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Nevenfuncties

Op grond van artikel 10.2 wordt bepaald
dat de Raad van Bestuur inzicht geeft in de
eventuele nevenfuncties en de daarvoor
ontvangen bezoldiging richting de RvC. Op
grond van artikel 1.4 Reglement van Raad
van Bestuur wordt bepaald dat de leden
van de RvB melding maken van hun neven-
functies in het jaarverslag. Dit betreffen de
volgende:
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Arnold Pureveen

Functie: Voorzitter RvC ‘Betaalbare
Koopwoningen Holding Zaandam, 100%
deelneming gemeente Zaandam’,
PE-punten: 28

Cees van Boven

Functies: VVoorzitter RvT Arkin, Lid RvC
Regionale Ontwikkelingsmaatschappij
Drechtsteden, Lid RvT Theater de Meervaart;
PE-punten: 42
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Strategie en beleidsontwikkeling

De Raad van Commissarissen en het
Bestuur van Woonzorg Nederland hebben in
hun onderlinge vergaderingen in 2022 meer
ruimte uitgetrokken voor het bespreken van
bestuurlijke dilemma’s, externe ontwikkelin-
gen en strategische vraagstukken.

Het is te waarderen dat het Bestuur zich
hierbij kwetsbaar heeft opgesteld en open
stond voor de inbreng van leden van de
Raad. Een goed voorbeeld is de gedachte-
wisseling over de ophef rond een activisti-
sche huurder die een intensieve campagne
voerde om Woonzorg Nederland in een
negatief daglicht te stellen. De Raad heeft
het Bestuur geadviseerd hiervoor een
escalatieladder in te stellen: in welke
gevallen onderneem je welke actie, op

welk moment worden welke mensen van
Woonzorg Nederland ingeschakeld en
welke kwaliteiten zijn daarvoor nodig?
Daarnaast werd er in de vergaderingen de
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nodige tijd besteed aan het volgen van de
(beleids)cyclus van plannen, rapportages,
investeringsvoornemens en andere stukken.
De beoordeling hiervan werd in veel geval-
len voorbereid door de auditcommissie,
zodat de bespreking in de vergadering zelf
efficiént kon plaatsvinden.

Raad en Bestuur stonden meerdere keren
stil bij het (nieuwe) regeringsbeleid en

de gevolgen daarvan voor Woonzorg
Nederland. Met name het scheiden van
wonen en zorg is zeer relevant. Daarmee
komen de rekening en het verhuurders-
risico bij Woonzorg Nederland te liggen. De
Raad onderschrijft de lijn van het Bestuur
om, gelet op deze nieuwe onzekerheden, in
het kader van investeringen nieuwbouw bij
zorgvastgoed alleen nog investeringsvoor-
stellen goed te keuren waaronder een
langjarig huurcontract ligt.

Ondernemingsvisie

In 2022 is er regelmatig gesproken over de
nieuwe ondernemingsvisie van Woonzorg
Nederland. De Raad is meegenomen in

de opzet en het proces en kan zich vinden
in het verhaal en de positionering van
Woonzorg Nederland in relatie tot de drie
grote maatschappelijke opgaven: de woon-
opgave, zorgopgave en klimaatopgave.
Aan de orde kwam verder ook de betaal-
baarheid. De Raad heeft de indruk dat het
aandeel betaalbare woningen bij Woonzorg
Nederland de laatste jaren afneemt en
waarschuwde voor het mogelijk nega-
tieve signaal dat hiervan uitgaat naar de
samenleving.

Overige discussiepunten

Ook op andere gebieden voerden het
Bestuur en de Raad een constructieve maar
soms ook kritische discussie. Op het gebied
van risicomanagement en de inrichting
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van de financiéle functie zijn er meerdere
gesprekken gevoerd over het gewenste
ambitieniveau en de invulling van onder-
liggende rollen. Uiteindelijk besloten het
Bestuur en de Raad hiervoor een externe
audit te laten uitvoeren.

Meerdere keren stond het onderwerp brand-
veiligheid op de agenda. Het ging met name
over de zorgplicht rond voorlichting en oefe-
ningen in zelfstandige complexen. Hoe ver
moet Woonzorg Nederland hierin gaan? De
Raad vroeg hier aandacht voor vanwege de
huurderspopulatie en potentiéle reputatie-
schade, en pleitte voor aanvullend beleid
voor zelfstandige complexen, rekening
houdend met de woonvormen. Na signa-
len daarover vanuit het LHP kreeg de Raad
ook de indruk dat er nog onvolkomenheden
zijn rond de brandveiligheid. De Raad heeft
geadviseerd dit met urgentie aan te pakken.
Het Bestuur en de Raad van Commissarissen
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hebben in 2022 in totaal vijf keer vergaderd.
De leden van de Raad kwamen steeds voor-
afgaand aan de vergaderingen bij elkaar
om vooroverleg te plegen. Daardoor kon de
Raad tijdens de vergaderingen effectiever
en efficiénter inbreng leveren. Ook dit heeft
bijgedragen aan een hogere inhoudelijke
kwaliteit van het overleg.

Aanvullend hebben Bestuur en Raad drie
maal een sessie gehouden van een of twee
dagen. Op de agenda stonden respectie-
velijk het scheiden van wonen en zorg, de
nieuwe ondernemingsvisie en cyberveilig-
heid. Deze sessies gelden ook als PE-punten
voor de commissarissen.

Overleg met stakeholders

Vast onderwerp in de vergaderingen van
de RvC met het Bestuur is de relatie met het
Landelijk Huurders Platform (LHP). De Raad
constateert dat het ingezette traject om
deze relatie te verbeteren gedurende het

jaar vruchten heeft afgeworpen. Met name
de instelling van gezamenlijke werkgroepen
met medewerkers van Woonzorg Nederland
en LHP-leden werkt goed. Positief is ook dat
het LHP al in een vroeg stadium is betrokken
bij het huurbeleid voor 2023 en de betaal-
baarheid op langere termijn.

Ook de voltallige Raad sprak met het LHP-
bestuur. De Raad maakte daarbij kennis met
nieuwe bestuursleden van het LHP. Leden
van de Raad waren verder aanwezig bij de
algemene jaarvergadering van het LHP en
bij het overleg van de bewonerscommissies.
Aandachtspunt bij het LHP en de commissies
blijft de veranderende rol van de bewoners-
consulent en de wens hierin differentiatie te
kunnen aanbrengen. De Raad heeft verder
de mogelijkheid van meer vermenging van
leeftijden in complexen aangegeven; expe-
rimenten hiermee hebben goede resultaten
opgeleverd.
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De Raad voerde tevens overleg met de
Ondernemingsraad (OR). Alhoewel het
contact tussen de OR en het Bestuur als
harmonieus werd bestempeld, had de Raad
de indruk dat er te weinig sprake was van
een uitdagende dialoog. De Raad heeft er
bij het Bestuur dan ook op aangedrongen
om te stimuleren dat er bij de verkiezingen
voor de OR voldoende animo zou zijn en een
kritische OR te waarderen. De Raad sprak
tevens met het nieuwe Management Team
om zich een beeld te vormen van de
ontwikkeling hiervan en de relatie met het
Bestuur. De Raad was onder de indruk van
de snelle ontwikkeling van het team.

De Raad had in 2022 regulier contact met
de accountant. Er werden in de verslagleg-
ging geen onvolkomenheden gemeld. Ook
voerde de Raad overleg met de Autoriteit
woningcorporaties (Aw).
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Omdat Woonzorg Nederland al enige jaren
niet meer onder verscherpt toezicht staat,
zijn er geen bijzondere aandachtspunten.

Organisatie en risicobeheersing

De Raad heeft veel waardering voor de
goede resultaten die ook in 2022 werden
bereikt door de scrumteams. Tegelijkertijd
kan er een spanningsveld ontstaan tussen
de reguliere bedrijfsvoering en de veran-
deragenda van de scrumteams. De Raad
vindt dat de agile manier van werken geen
doel op zich moet zijn, maar een middel.
Het kan zeker niet voor alle activiteiten en
processen gaan gelden. De overgang van
Woonzorg Nederland van een meer tradi-
tionele beheer- in een moderne ontwikkel-
organisatie leidt ook tot een stapeling van

activiteiten.

De Raad vroeg aandacht voor de mogelijke
gevolgen hiervan voor de werkdruk.

De Raad ziet naar aanleiding van de bevin-
dingen van de accountant dat de risicobe-
heersing bij Woonzorg Nederland zich posi-
tief ontwikkelt. De Raad nam kennis van de
nieuwe door Bestuur en MT gekozen top-5
van strategische risico’s. Na bespreking
hiervan tijdens de vergadering in december
is de strategische risicoanalyse afgerond.
We streven naar een verdere ontwikkeling
op onderdelen rondom risicomanagement
en financiéle functie. Om die reden besloten
het Bestuur en de Raad hiervoor een externe
audit te laten uitvoeren om hier een beter
beeld bij te krijgen.

De Raad keurde verder alle jaarstukken
goed, met inbegrip van het Treasury
Jaarplan 2022. Maar de Raad tekende daar-
bij wel aan dat er soms nog te grote
verschillen zijn tussen enerzijds begroting
c.g. verwachting en anderzijds realisatie. Op
organisatiegebied schuurt dit met name
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bij de inhuur van derden. Deze ligt al jaren
hoger dan vooraf wordt ingeschat. De Raad
vroeg hier aandacht voor omdat dit de
continuiteit in de organisatie van Woonzorg
Nederland niet ten goede komt. De Raad
heeft er bij het Bestuur op aangedrongen
om in 2023 daadwerkelijk tot een verminde-
ring van de externe inhuur te komen. Het is
goed om te merken dat dit in het jaarplan is
opgenomen.

Remuneratie

De leden van de RvC hebben na consulta-
tie van het Bestuur in 2022 de herbenoe-
ming van René van de Kieft als voorzitter
van de Raad per 1 januari 2023 unaniem
onderschreven. Het bezoldigingsbeleid voor
de commissarissen en bestuurders kwam
twee keer ter sprake. In februari besloot de
Raad tot een verhoging van de bezoldi-
ging van alle functionarissen met 3,35% ten
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opzichte van 2021. Dit was oorspronkelijk in
afwijking van een advies van de Vereniging
van Toezichthouders in Woningcorporaties
(VTW), maar dit advies is later ingetrokken.
De bezoldiging valt nu alsnog binnen de
VTW-beroepsregel en de norm van de Wet
Normering Topinkomens (WNT). De vergoe-
dingen die in 2022 aan de commissarissen
en het Bestuur zijn uitbetaald, zijn terug te
vinden in de jaarrekening 2022.

De remuneratiecommissie bereidde verder
de evaluatie van de beide bestuurders voor
door informatie op te halen bij stakeholders
en binnen de organisatie, zoals de OR. De
commissie bereidde daarnaast de zelfeva-
luatie van de Raad voor. De Raad kwam &én
keer bij elkaar om zich te buigen over het
eigen functioneren. Bij de officiéle evaluatie
op grond van de Governancecode heeft de
Raad besloten zich te laten begeleiden door

een externe partij. Een deel van deze
evaluatie wordt gewijd aan het gezamenlijk
functioneren van Bestuur en Raad.

Rol Raad

De Raad van Commissarissen heeft drie
belangrijke rollen. Allereerst houdt de Raad
toezicht op het functioneren van het Bestuur
van Woonzorg Nederland (toezichthou-
dende rol). Ten tweede kan de Raad het
Bestuur gevraagd en ongevraagd advise-
ren en belangrijke strategische keuzes met
het Bestuur bespreken (klankbordrol). Ten
derde is de Raad de werkgever van de beide
bestuurders (werkgeversrol). De taken en
verantwoordelijkheden van de Raad van
Commissarissen zijn vastgelegd in de
statuten van Woonzorg Nederland en
uitgewerkt in het Road-reglement.
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De Governancecode Woningcorporaties
maakt onderdeel uit van het toezichtska-
der en beschrijft principes en regels voor
verantwoord en transparant toezicht in de
sector. De Raad van Commissarissen en
het Bestuur onderschrijven het belang van
de Governancecode en volgen de in de
code beschreven principes en bepalingen.
In dit jaarverslag is een hoofdstuk opge-
nomen waarin beschreven wordt hoe de
Raad en het Bestuur invulling geven aan de
Governancecode en wat daaraan in 2022
is gedaan. In 2022 is niet afgeweken van de
bepalingen van de Governancecode.

De Raad heeft in een visie op het toezicht

beschreven op welke manier hij zijn drie

rollen invult.
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Voor 2022 werden daarin de volgende prio-

riteiten benoemd:

« duidelijke voorleggers voor agendapun-
ten om tot een betere oordeelsvorming te
komen;

« minder KPI's hanteren om op te sturen;

« meer nadruk in rapportages achteraf op
de zaken die afwijken van wat in plannen
vooraf is opgenomen;

+ een hogere kwaliteit van sommige stukken.

Deze visie vormt de basis voor het werk van
de Raad van Commissarissen, naast de
(wettelijke) regels (toezichtskader) en de
strategische uitgangspunten die Woonzorg
Nederland stelt (toetsingskader). Het toe-
zichts- en toetsingskader is hieronder
opgenomen.

De Raad constateert dat zijn prioriteiten in
de toezichtsvisie in 2022 tot verbeteringen
hebben geleid. Er is nog wel aandacht nodig
voor de juiste weergave van gemaakte
afspraken in de notulen en actielijst. Soms
bleken er interpretatieverschillen te bestaan
tussen Raad en Bestuur. Het wegvallen van
een vaste bestuurssecretaris in 2022 heeft
hierbij ook niet geholpen.
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Samenstelling Raad

De Raad van Commissarissen van Woonzorg
Nederland bestaat uit vijf leden. Twee van
de raadsleden zijn benoemd op voordracht
van het Landelijk Huurders Platform en een
raadslid is benoemd op voordracht van de
Ondernemingsraad. De leden van de Raad
van Commissarissen zijn integraal verant-
woordelijk en opereren vanuit verschillende
achtergronden. Ze vullen elkaar daarin
goed aan. Het werk van de Raad wordt voor
een belangrijk deel voorbereid door twee
commissies.

Een overzicht van de samenstelling van

de Raad van Commissarissen is hiernaast
weergegeven. De functie in de Raad en de
commissies, de zittingstermijn, het profiel,
de eventuele (neven)functies en het aantal
bijgewoonde vergaderingen en behaalde
educatiepunten is per raadslid benoemd.
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Toezichtskader

Extern

» Woningwet

* Btiv

» Wet op het overleg huurders
verhuurder

» Wet op de ondernemingsraden

» Wet normering topinkomens

» Governancecode Woningcorporaties

» Maatschappelijke visitatie

Intern

- Statuten

» Reglement Raad van Commissarissen
» Reglement Raad van Bestuur

« Commissiereglementen

« Verbindingenstatuut

- Profielschets Raad en Bestuur

« Procedures remuneratie

Toetsingskader

Besturing

« Ondernemingsplan, jaarplannen

- Portefeuillestrategie, deelportefeuilles
« Prestatieafspraken

* Huurbeleid

« Alliantiebeleid

- Visie op Participatie

- Veiligheidsbeleid

* ICT-beleidsplan

« HR visie & organisatieprincipes

Beheersing

« (Meerjaren)begroting

« Investeringsstatuut

- Fiscaal statuut

« Treasurystatuut en -jaarplan

« Internal Control Framework en -jaarplan
» Reglement Financieel Beleid en Beheer

- Procuratieregeling

- Declaratiereglement

- Gedrags- en integriteitscode & klokkenluidersregeling
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“De leden van de Raad van Commissarissen
zijn integraal verantwoordelijk en opereren
vanuit verschillende achtergronden.”

De Auditcommissie vergadert voorafgaand De benoemings- en remuneratiecommissie
aan elke raadsvergadering over financiéle komt gedurende het jaar bijeen wanneer
onderwerpen (inclusief investeringsvoorstel- daarvoor aanleiding is voor de voorberei-
len), interne beheersing, risicomanagement ding van onderwerpen rondom governance
en IT en voorziet de volledige Raad van een en de werkgeversrol, bijvoorbeeld in het
advies over deze stukken. kader van de beoordeling van het functio-

neren van het Bestuur of werving c.qg. (her)
benoeming van de commissarissen of
Bestuursleden.
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(27 april 1963)
Functies: voorzitter RvC, lid Remuneratiecommissie;
Nevenfuncties: Directeur-bestuurder bij Maatschappij van
Welstand (hoofdfunctie), Voorzitter Pensioenfonds PostNL,
Voorzitter Stichting Vrienden van Zusters in Rwanda, Directeur
Griendtsveen Holding, Directeur Stichting Ten Vorsel, Directeur
SIOC, Partner Kuiper & Van de Kieft Organisatieadviseurs;
PE-punten: 8;
Aanwezigheid: alle vergaderingen;
Termijn: le termijn 12-02-2019 - 12-02-2023

(21 maart 1968)
Functies: vicevoorzitter RvC, lid RvC, lid Auditcommissie;
Nevenfunctie: Directeur Bureau Interim&Transitie (hoofdfunctie),
Lid RvC Waterweg Wonen, Lid RvT Stedelijk Gymnasium Leiden;
PE-punten: 28;
Aanwezigheid: alle vergaderingen;
Termijn: le termijn: 01-01-2022 - 01-01-2026

(12 augustus 1965)
Functies: lid RvC, voorzitter Remuneratiecommissie;
Nevenfunctie: Directeur SKILZ (hoofdfunctie);
PE-punten: 11;
Aanwezigheid: alle vergaderingen,
Termijn: 2e termijn: 10-11-2021 - 10-11-2025
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(24 juli1968)
Functies: lid RvC, voorzitter Auditcommissie;
Nevenfuncties: Chief Finance & Risk Officer bij TKP
(hoofdfunctie); Lid RvC Invest-NL;
PE-punten: 6;
Aanwezigheid: alle vergaderingen;
Termijn: 2e termijn: 01-12-2019 - 01-12-2023

(2 april 1959)
Functie: lid RvC;
Nevenfuncties: Directeur VSBfonds (hoofdfunctie), Voorzitter RvT
Spaarne Ziekenhuis, Voorzitter Stichting Leefomgeving Schiphol,
President Commissaris PWN, Lid Raad van Toezicht Amsterdam
& Partners, Voorzitter Raad van Toezicht Stichting Weeshuis der
Doopsgezinden Haarlem, Voorzitter van de Voedselbank Haarlem
e.o., Voorzitter Bevrijdingspop Haarlem, Voorzitter RvC Floriade Expo
B.V., Voorzitter adviescommissie voor de Landelijke Eenheid van de
Nationale Politie;
PE-punten: 7,
Aanwezigheid: alle vergaderingen; Onafhankelijk in de zin
van de Code;
Termijn: 1e termijn: 24-09-2019 — 24-09-2023
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Dankwoord en slotverklaring

De Raad van Commissarissen bedankt het Bestuur en alle
medewerkers van Woonzorg Nederland voor hun grote inzet in 2022.
Eris ook in dit jaar hard gewerkt aan de transformatie in een
wendbare, op ontwikkeling gerichte organisatie die het realiseren van
maatschappelijke waarde voor de huurders en gebruikers voorop zet.

De Raad van Commissarissen van Woonzorg Nederland heeft
kennisgenomen van het door het Bestuur opgestelde jaarverslag
2022 met de daarin opgenomen jaarrekening. BDO heeft de
jaarrekening gecontroleerd en voorzien van een controleverklaring.
De Raad van Commissarissen heeft het jaarverslag goedgekeurd:

De heer René van de Kieft
Mevrouw Karin Bisschop
Mevrouw Marieke van der Waal
De heer Bernt Schneiders
Mevrouw Sigrid Pikker

Amstelveen, 10 mei 2023

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022
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Ons werkgebied

Aantal
gemeenten
Aantal Aantal Aantal waarin
zelfstandige eenhedenin zorg- Woonzorg
woningen zorgpanden complexen bezit heeft
Dommel & Maas
0 en Meierij & Rivierenland ]629 533 8 17
Aa & Merwede
e en Scheldestromen 2.463 808 15 17
Rij d, Lek & IJ |
© e 3419 1095 23 13
't Gooi
O ... 2063 1246 23 14
Amsterdam
O i 2757 1262 12 4
Zaanstreek & Midden
Kennemerland
@ e en Kennemerland & ]872 ]336 ]8 ]2
Haarlemmmermeer
Noord-Holland Noord
e en Noord-Holland Oost 2.042 531 10 1
Arnhem & Achterhoek
e en Ede & Nijmegen 2.3563 712 13 17
Salland, N d t Vel
[ 9 2236 782 17 13
Oldambt, Drenth
@ o orene 3105 1615 28 18
Friesland, Groni Stad e.o.
@ ororineenstadeo 2243 2220 29 14
Rijn/Gouwe-Duin & Bollenstreek,
@ Véorschoten en Flevoland ]8 67 537 ]O 9
O «ik op een hummer en je gaat
naar het betreffende werkgebied 29.049* 12.677 206* 159

* Ten opzichte van pagina 14 is dit exclusief onzelfstandige woningen
en inclusief meerdere kleinschalige (WLZ-)complexen.
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Cluster Dommel & Maas en Meierij & Rivierenland

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

17

Aantal gemeenten

met woningbezit

Werkgebied

» Bernheze

- Best

« Eindhoven

 Heerlen

« Helmond

« Maasgouw

« Maastricht

* Meierijstad

« Mook en Middelaar

* Nuenen, Gerwen en
Nederwetten

- Oisterwijk

* Roermond

* 's-Hertogenbosch

« Sint-Michielsgestel

- Venray

* Vucht

* Weert

1.629 A

Aantal zelfstandige
woningen

53 3 A ;g;/; 504

Aantal eenheden
in zorgpanden

Focusgemeenten

1 Eindhoven

2  Nuenen, Gerwen
en Nederwetten
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Cluster Dommel & Maas en Meierij & Rivierenland

Woningbezit en samenwerking

« Dit cluster ligt in Limburg en Oost-Brabant.
Het bezit is verspreid over de stedelijke
centra en dorpen.

« De druk op de woningmarkt is overal groot,
daarmee ook de behoefte aan de wonin-
gen en dienstverlening die wij aanbieden;
van verhuurbaarheidsproblemen is dan
ook nagenoeg geen sprake.

* We zijn met de meeste gemeenten in
gesprek in het kader van de algemene
prestatieafspraken, maar spelen daarin
vanwege het geringe bezit per gemeente

vaak maar een beperkte rol. Waar het gaat

om seniorenhuisvesting, willen we nadruk-
kelijk als expert aan tafel komen.
Dat doen we in Brabant, vanwege de uit-

breidingsopgave in deze provincie, actiever

dan in Limburg.
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« In Eindhoven stapten we voor de
bemiddeling van onze woningen over
naar SeniorenPunt. Deze organisatie
verdeelt de seniorenwoningen in de regio.

Leefbare en zorgzame

complexen en buurten

« Met gebruikmaking van de nieuwe sub-
sidieregeling van het Rijk zijn we in een
aantal complexen bezig een ontmoetings-
ruimte te maken. Dat gebeurt onder meer
in de Hanegraaffstraat in Rosmalen. We
voerden hierover overleg met bewoners
en omwonenden en zij zijn er enthousiast
over. De komst van de ruimte, de eerste bij
Woonzorg Nederland waarvoor de subsidie
werd toegekend, heeft een aantal bewo-
ners gestimuleerd om hier activiteiten te
gaan organiseren, daarbij ondersteund
door de bewonersconsulent.

Thuis in Limburg

In Limburg startten we de
voorbereidingen om aan te haken
bij Thuis in Limburg, het gezamenlijke
woonruimteverdelingssysteem van
veertien woningcorporaties in de

provincie. De aansluiting volgt in 2023.

Onze woningen worden daardoor
beter vindbaar voor woning-
zoekenden en onze woningtoewijzing
wordt transparanter.
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Cluster Dommel & Maas en Meierij & Rivierenland

+ We richtten twee formele bewonerscom-
missies op bij de complexen Ten Hove in
Mook en Kloosterhof in Berlicum. Waar
geen bewonerscommissie is, houden we
met bewoners regelmatig ‘benen-op-
tafelgesprekken’ over zaken die hen bezig-
houden. Dit deden we bij een vijftal com-
plexen waar onrust heerste, waaronder
drie complexen in Heerlen-Noord. Door
de signalen van de bewoners serieus te
nemen, zijn we eerder in staat maatrege-
len te nemen die de leefbaarheid mogelijk
verbeteren.

We kijken in samenwerking met Connect
Generations of we twee studenten kunnen
huisvesten in een van onze kwetsbaar-

ste complexen. Dit moet een positievere
stemming in het complex teweeg brengen,
waarbij de studenten welzijnsachtig werk
doen.
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« Bij De Stadhouder in Roermond hebben
de bewoners een stichting opgericht die
van het Oranjefonds subsidie heeft gekre-
gen om activiteiten te organiseren voor
de buurt. Wij hebben dit actief onder-
steund door inschakeling van de Stichting
Naoberzorg.

+ We zijn begonnen om in kwetsbare com-

plexen intakegesprekken te houden, ook als

de woningen worden toegewezen vid een
verdeelsysteem.

« In Eindhoven zijn we in het Jurriaan Pels
Wooncentrum een pilot gestart met de
gemeente en Medipoint om te kijken of
we met deelscootmobielen kunnen gaan
werken.

« In Eindhoven zijn we in het Jurriaan Pels

Wooncentrum een participatietraject
gestart samen met de bewonersraad,
zorgorganisatie Vitalis en de gemeente.
Vanwege de hoge gemiddelde leeftijd in
dit complex is de kwetsbaarheid toege-
nomen. Met een klankbordgroep zijn vijf
concepten ontwikkeld. Hiervan zijn er twee
door de bewoners omarmd; deze worden
nu verder uitgewerkt. Het betreft:

1. nadere samenwerking met Vitalis op
gebied van welzijn, door de vestiging van
een ‘Ankerpunt’ in het complex, als basis
voor dagbesteding;

2. wonen van jongeren met zorgachter-
grond in het complex als goede buur.
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Cluster Dommel & Maas en Meierij & Rivierenland

afm
Nieuwe oplossingen
wonen met 24-uurszorg

« In het Dr. Engelsoord in Maasbracht bieden
wij nu al zelfstandig wonen met VPT aan.

Duurzame leefomgeving

+ We verduurzaamden de zelfstandige
woningen in het Dr. Engelsoord
(61 woningen) en het complex Sint
Barbarastraat in Heerlen (24 woningen).

+ We legden een ecologische tuin aan bij
het complex Cloosterparc in Helmond.
Daarnaast begonnen we met de voor-
bereiding van een ecologische tuin bij Ten
Hove in Mook. We werkten het plan, dat
onder meer voorziet in een waterbergende
vijver, uit samen met de bewoners.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022 16



Cluster Aa & Merwede en Scheldestromen

17 2.463 Vi

Aantal gemeenten Aantal zelfstandige
met woningbezit woningen

13%
Werkgebied 8 0 8 e
* Breda Aantal eenheden
- Dordrecht in zorgpanden

» Drimmelen
« Gilze en Rijen

» Goes Focusgemeenten
e « Hendrik-Ido-Ambacht
0 « Middelburg 1 Breda
66 + Molenlanden 2 Tilburg
009 - Roosendaall 3 Dordrecht
+ Schouwen-Duiveland 4  Roosendaal
- Sliedrecht 5 Goes
* Sluis 6 Middelburg
- Steenbergen 7 Schouwen-Duiveland

 Terneuzen

* Tilburg

- Vijfheerenlanden
* Waalwijk
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Cluster Aa & Merwede en Scheldestromen

Woningbezit en samenwerking

- Dit cluster bestrijkt Zeeland, West-Brabant
en een klein deel van Zuid-Holland. Er is
overal voldoende vraag naar de woon-
complexen van Woonzorg Nederland. Wel
is de woningmarkt in het krimpgebied van
Zeeland aanzienlijk ontspannener dan in
West-Brabant.

« We hebben met alle gemeenten prestatie-
afspraken gemaakt, met uitzondering van
Tilburg. Hoewel dit de gemeente is waarin
we in dit cluster de meeste woningen heb-
ben (circa 700), beschouwt Tilburg ons als
een te kleine speler op de woningmarkt om
aparte prestatieafspraken mee te maken.
We hebben met de gemeente Tilburg
overigens wel regelmatig contact.

+ We praten met de zorgorganisaties in dit
gebied en een aantal gemeenten over de
opgaven op het gebied van wonen en zorg.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Leefbare en zorgzame

complexen en buurten

+ In het complex De Eglantier in Roosendaal
organiseerden we een bijeenkomst voor
de bewoners. Naar aanleiding hiervan zijn
zij begonnen met samen koffie drinken. De
bewonersconsulent heeft hier veel energie
in gestoken.

« In De Nieuwe Haven in Dinteloord kon-
den de bewoners voorheen voor tal van
activiteiten terecht in het nabijgelegen
verzorgingshuis De Nieuwe Haven. De
zorgpartij is, vanwege het scheiden van
wonen en zorg, met het aanbieden hier-
van gestopt. Wij richtten één woning in De
Nieuwe Haven in als nieuwe ontmoetings-
ruimte. Dit wordt door de bewoners zeer
gewaardeerd.

* We hebben in dit cluster twee probleem-
complexen die veel tijd kosten. In complex

Overgang naar
verdeelsysteem

In dit cluster verliep de woningtoe-
wijzing voor het overgrote deel via
eigen wachtlijsten. In 2023 maken we
de overstap naar de gemeentelijke of
regionale verdeelsystemen. Dit maakt
onze woningtoewijzing transparanter
en maakt het voor de woningzoe-
kenden eenvoudiger om bij ons een
woning te vinden. In 2022 is gestart

met de voorbereiding.

118



Cluster Aa & Merwede en Scheldestromen

De Paleisring is een activistische huurder
actief, die in 2022 dagelijks een uur lang als
Clown Trammelant voor het portiek andere
huurders tegen Woonzorg Nederland
opzette. We startten hiervoor een traject
van mediation. Een andere huurder in dit
complex verdachten wij van brandstich-
ting. In de Admiraalsflat in Dordrecht staan
twee groepen bewoners tegenover elkaar.
Dit uit zich in ruzie over het gebruik van de
ontmoetingsruimte, die wij ter afkoeling
van de gemoederen tijdelijk hebben
moeten sluiten.

De voorzitter van de bewonerscommissie
Watersteyn heeft zijn functie neergelegd.
Hij was de voortrekker van veel acties. Wel
is de pilot over de servicekosten nog
volledig afgerond.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Nieuwe oplossingen

wonen met 24-uurszorg

« In Leerdam leverden we de nieuwbouw
op van het intramurale zorgpand Huis ter
Leede (87 eenheden) plus 26 zelfstandige
aanleunwoningen. Het is nog niet gelukt
om voor de bewoners van deze woningen
afspraken te maken over de beschikbaar-
heid van zorg.

In Het Polderwiel (Dordrecht) en
Antoniushof (Waalwijk) wordt een deel van
de woningen verhuurd aan mensen met
een indicatie voor VPT.

In 2022 is een start gemaakt met het
inventariseren van het CO,-verbruik, de
energielabels en de veelal door de hurende
zorgpartij te nemen EML-maatregelen in
het zorgvastgoed. Dit krijgt een vervolg in
2023.

$
=

Duurzame leefomgeving

« We rondden in 2022 de verduurzaming af
van de complexen Watersteyn in Dordrecht
(149 woningen) en Felderhoef in Tilburg (23
woningen). We startten de verduurzaming
van Hasseltstaete (Tilburg, 26 woningen),
Hesperenstraat (Tilburg, 31 woningen) en
Buitenrust (Middelburg, 107 woningen). We
maakten een herstart met de verduurza-
ming van De Admiraalsflat (Dordrecht, 113
woningen).

« Er komen ecologische tuinen rond de
nieuwbouwcomplexen Ruitersbos (Breda)
en Huis ter Leede (Leerdam).
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Cluster Aa & Merwede en Scheldestromen

Ruimte op de woningmarkt

» We leverden in Breda de eerste toren op
van het nieuwbouwcomplex Ruitersbos
(37 woningen). De tweede toren met 36
woningen volgt eind 2023 of begin 2024.

De sloop-nieuwbouw is zodanig aangepakt
dat bewoners konden kiezen tussen één
keer op het terrein verhuizen, of vanuit een
wisselwoning op het terrein naar de nieuw-
bouw verhuizen. Dit traject is succesvol
verlopen.

« In Tilburg praten we met de gemeente over
de toekomst van het complex Piushaven
(120 appartementen en twee ontmoetings-
ruimten). We werken hierbij samen met
ontwikkelaar Heijmans. In 2022 deden we
een onderzoek naar de woonwensen van
de zittende bewoners.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

« In Dordrecht zijn we betrokken bij de

plannen voor de herontwikkeling van de
buurt ten zuiden van het Admiraalsplein.

« Ons al langer te koop staande complex De
Residentie (voorheen De Redoute) in Sas
van Gent verhuurden wij in 2022 voor de
opvang van Oekrainers. Dit loopt in 2023
door.

+ We verkochten twee kleine complexen in
Tilburg (Kreverplein, 24 woningen)
en Terneuzen (Nieuwe Diepstraat,
6 woningen). Beide waren niet geschikt
voor onze doelgroep.
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Cluster Rijnmond, Lek & IJssel en Hofstad

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

13

Aantal gemeenten
met woningbezit

Werkgebied
 Albrandswaard

» Barendrecht

» Capelle aan den IJssel
» Gouda

« Krimpenerwaard

« Lansingerland

* Nissewaard

* Pijnacker-Nootdorp
* Rijswijk

* Rotterdam
*'s-Gravenhage

« Vlaardingen

« Voorne aan Zee

34197

Aantal zelfstandige
woningen

1.095 4

Aantal eenheden
in zorgpanden

Focusgemeenten

1 Hellevoetsluis
2 Krimpenerwaard
3 's-Gravenhage

-1%
2021: 3.432

+1%
2021:1.081
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Cluster Rijnmond, Lek & IJssel en Hofstad

Woningbezit en samenwerking

« Dit cluster ligt in de zuidelijke Randstad en
bevat de regio’s Haaglanden en Rijnmond
en enkele gemeenten in het Groene Hart,
zoals Krimpenerwaard.

« We hebben op drie na met alle gemeen-
ten in dit cluster prestatieafspraken, voor
een periode van twee jaar of meer. Met
Rotterdam en Vlaardingen hebben wij
geen prestatieafspraken. Zij vinden ons
een relatief te kleine speler op de lokale
woningmarkt. De gemeente Hellevoetsluis
wilde met het maken van afspraken
wachten tot het fusieproces met twee
andere gemeenten per 1 januari 2023 was
afgerond.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

« De druk op de woningmarkt is overal groot.
Toch verloopt de verhuur van onze leegge-
komen woningen niet vanzelf. Regelmatig
worden deze geweigerd door de mensen
die bovenaan de wachtlijst staan. Het
aanbieden van woningen kost daardoor
meer energie dan je in een gespannen
woningmarkt zou verwachten.

We hebben in 2022 de toewijzing van
enkele complexen ondergebracht in het
regionale woonruimteverdelingssysteem
Woonnet. Het aantal complexen waarin we
met eigen wachtlijsten werken, nam
daarmee verder af. Dit verhoogt de trans-
parantie van onze woningtoewijzingen.

Regionale Woondeals

We werden intensief betrokken bij

de opstelling van de Woondeals in
de regio’s Rijnmond, Haaglanden en
Midden-Holland. Seniorenhuisvesting
speelt hierin een prominente rol en
wij kunnen daardoor als expert en
aanbieder van levensloopbestendige

woningen een belangrijke rol spelen.

We zijn in dit verband ook partner in
de regionale samenwerkingsverban-
den van woningcorporaties.
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Cluster Rijnmond, Lek & IJssel en Hofstad

Leefbare en zorgzame

complexen en buurten

« We zijn in een aantal complexen bezig om
in nauwe samenspraak met de bewo-
ners de ontmoetingsruimtes opnieuw in te
richten.

* De plannen om van het complex Coornhert
in Den Haag Zuidwest een Blokkerhuis te
maken, hebben we in 2022 noodgedwon-
gen tijdelijk stil moeten zetten. We waren
veel energie kwijt met de dossiervorming
voor en vervolgens uitzetting van twee
oudere drugscriminelen. Dit heeft het
leefklimaat in het complex kortstondig
aanmerkelijk verslechterd. In 2023 pak-
ken we de ontwikkeling tot een Blokkerhuis
opnieuw op. Ook hebben we de veiligheid
in het complex verbeterd met onder meer
cameratoezicht en meer controle op de
toegang.
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- De afgelopen jaren waren er veel klachten
over de uitvoering van de verduurzaming
van het complex De Roo in Capelle aan
den Ussel (ruim 500 woningen).

De klachten zijn in 2022 definitief opgelost.

In het complex Buiten Veste in
Hellevoetsluis waren er problemen met de
riolering. Dit leidde zelfs tot vragen in de
Tweede Kamer. De problemen zijn samen
met de gemeente op een voor de bewo-
ners bevredigende manier opgelost.

In hetzelfde complex Buiten Veste
verzorgden wij samen met de afdeling
‘Veilig leven’ van de brandweer Rotterdam-
Rijnmond een herhaaltraining bewoners-
hulpverlening. In het complex zijn tien
bewonershulpverleners actief die tijdens
een calamiteit hulp kunnen bieden tot de
hulpdiensten arriveren.

Nieuwe oplossingen

wonen met 24-uurszorg

+ We startten met de nieuwbouw van
Borgstede in Barendrecht. Deze bestaat uit
99 zorgeenheden voor Stichting Laurens,
met een sociale functie in de wijk. De ont-
moetingsruimte met keuken wordt straks
een huiskamer voor de buurtbewoners.

In Rotterdam begon de vervangende
nieuwbouw van Simeon & Anna, met 137
eenheden (130 eenheden met intramu-
rale zorg door Laurens, 7 zelfstandige
woningen).

Met de Profila Zorggroep zijn we bezig om
in het complex Toekanhoek in Spijkenisse
zelfstandig wonen met begeleiding en zorg
op te zetten.
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Cluster Rijnmond, Lek & IJssel en Hofstad

S
=

Duurzame leefomgeving

+ We rondden de verduurzaming af van het
complex De Torenhof in Capelle aan de
IUssel (52 woningen). Ook is de verduurza-
ming van De Roo definitief afgerond.

Ruimte op de woningmarkt

+ We hebben ons complex de Zwaag in
Hekelingen (32 woningen) in de verkoop
gezet. De woningen zijn niet geschikt te
maken voor onze doelgroep.
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Cluster 't Gooi en Utrecht

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

14

Aantal gemeenten
met woningbezit

Werkgebied

» Amersfoort

- Baarn

« De Bilt

» Gooise meren

* Hilversum

 Huizen

* Lopik

- Montfoort

* Soest

« Utrecht

« Utrechtse Heuvelrug
» Wijdemeren

» Wijk bij Duursteden
« Zeist

2.06

Aantal zelfstandige
woningen

1.246 4

Aantal eenheden
in zorgpanden

Focusgemeenten

1 Amersfoort
2 Baarn
3 Utrecht

@ 0%
@ 2021:2.063

+1%
2021:1.236
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Cluster 't Gooi en Utrecht

Woningbezit en samenwerking

« Met name 't Gooi behoort tot de sterkst
vergrijzende regio’s van Nederland. Er is
hier, nog meer dan in Utrecht, een grote
behoefte aan geschikte (nieuwe)
seniorenhuisvesting, zowel zelfstandig
wonen als zorgvastgoed.

« Wij hebben in dit cluster met bijna alle
gemeenten prestatieafspraken gemaakt.
Wij leggen daarbij veel nadruk op het
beschermen van de leefbaarheid en de
noodzaak voor betrokken partijen om
hiervoor intensief samen te werken.

« De woonruimteverdeling in dit cluster gaat
grotendeels via WoningNet. Bij één
complex hanteren we een eigen wachtlijst
en er is één woongroep die zelf de toewij-
zing verzorgt. Bij zorgpanden beheren de

zorgpartijen de wachtlijst.
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« We proberen op verschillende plaatsen de
samenwerking met zorgpartijen te intensi-
veren, om zo het langer zelfstandig wonen
van senioren te bevorderen. Dit zijn inge-
wikkelde gesprekken; zorgpartijen hebben
financieel vaak niet de ruimte om bijvoor-
beeld ook welzijn te organiseren.

« We zoeken naar mogelijkheden om te
verdichten op locaties die we al hebben.
Het is moeilijk om in Utrecht en 't Gooi
grondposities te verwerven.

« We steken veel tijd in het leggen van
contacten met gemeenten en ontwikke-
laars om de voor ouderen geschikte
voorraad uit te breiden. Het gaat hierbij om
geschikte woningen, dichtbij een zorg- en
diensteninfrastructuur en in de buurt van
voorzieningen.

Amersfoort inclusieve stad

In Amersfoort doen we mee met de
integrale aanpak van de inclusieve
stad, samen met onder meer de
gemeente, zorgpartijen en
collega-corporaties. Een van de
speerpunten is ervoor te zorgen dat
senioren zo lang mogelijk zelfstandig
thuis kunnen blijven wonen. Daarbij
wordt breed gekeken naar alle
factoren die hieraan kunnen

bijdragen, van (mantel)zorg en

welzijn naar domotica, inrichting van
de openbare ruimte, mobiliteit en

voorzieningen in de wijk.
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Cluster 't Gooi en Utrecht

Leefbare en zorgzame

complexen en buurten

* We besteden veel aandacht aan de
participatie van onze bewoners.
Vertrekpunt is altijd waaraan zij behoefte
hebben. Dit kan variéren van bijvoorbeeld
het organiseren van activiteiten in de
ontmoetingsruimte, het samen inrichten
van een ecologische tuin tot het werken
aan een nieuw schoonmaakcontract voor
het complex. Afhankelijk van wat men wil,
wordt dit samen met huurders opgepakt.
Participatie speelt ook een centrale rol in
het laten voldoen van onze complexen aan

onze basisformule G'oud.
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Daarvoor namen we in 2022 ook zo her
en der fysieke maatregelen, zoals het r
ealiseren van scootmobielruimtes of
aanbrengen van veiligheidsstrips op
traptreden.

« In een aantal complexen staat de leef-
baarheid onder druk. We zijn hier in 2022
gestart met het houden van intakege-
sprekken. Alhoewel er nog geen kandida-
ten zijn afgewezen, lijkt dit toch een
positieve invloed te hebben op de
instroom. Het helpt in ieder geval bij het

managen van de verwachtingen van de

huurders. Zij ervaren dit zelf ook als prettig.

Nieuwe oplossingen

wonen met 24-uurszorg

« We bekijken hoe we de functionaliteit van
een aantal van onze zorgpanden kunnen
verbeteren. Bij zelfstandige complexen
onderzoeken we met lokale zorgpartijen
de mogelijkheden om in de woning zorg
te leveren, in een Volledig of Modulair
Pakket Thuis. Dit heeft nog niet tot concrete
nieuwe plannen geleid. Doorslaggevend
hierin is met name of de complexen er
geschikt voor zijn en of de zorgpartij zorg
kan en wil leveren. Uitgangspunt is dat
de bewoners in de woning kunnen blijven
wonen, ook als hun behoefte aan zorg
groter wordt.
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Cluster 't Gooi en Utrecht

-
=

Duurzame leefomgeving

+ In 2022 rondden we de verduurzaming
af van het complex Engkstede in Wijk bij
Duurstede (70 woningen). We startten
de verduurzaming van De Eemgaarde in
Amersfoort (240 woningen) en bereiden
de verduurzaming voor van De Zandzee
en de lepenflat (samen 119 woningen) in
Bussum.

+ We legden een ecologische tuin aan bij
het complex Santvoorde in Baarn.
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Cluster Amsterdam en Amstelland

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022
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Cluster Amsterdam en Amstelland

Woningbezit en samenwerking

* In dit cluster en met name in Amsterdam
is sprake van een grote druk op de
woningmarkt.

+ We hebben met de vier gemeenten
meerjarige prestatieafspraken lopen. In de
tweede helft van 2022 hebben we gespro-
ken met de provincie Noord-Holland over
onder meer de nieuwbouwproductie, mede
als uitwerking van de Nationale prestatie-
afspraken. We formuleerden uitgangspun-
ten, die nu worden uitgewerkt in de aanpak

in de afzonderlijke gemeenten.

Eveneens in Amstelveen bekijken we in
overleg met de gemeente hoe we in onze
complexen de instroom van jongere seni-
oren kunnen stimuleren. De gemiddelde
leeftijd is hier zeer hoog, waardoor er vaak
ook geen animo is om actief te worden

in een bewonerscommissie. Om dit te

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Extra regels in woningtoewijzing

In 2022 is in Amsterdam gewerkt aan een aanpassing van het woonruimteverdelings-

systeem WoningNet, die in januari 2023 is doorgevoerd. Hoe actiever woningzoekenden

reageren op advertenties, hoe groter voortaan hun kansen op een woningtoewijzing. Dit

moet de woonruimteverdeling rechtvaardiger maken en voorkomen dat woningzoeken-

den nooit reageren en alleen inschrijftijd opbouwen. Om alle woningzoekenden hierover

goed te informeren, hebben de gemeente en de corporaties in Amsterdam afgespro-

ken ook fysieke spreekuren te houden. In Buitenveldert in Amsterdam neemt Woonzorg

Nederland deze voor haar rekening.

veranderen wijst de gemeente in sommige
gevallen vrikomende woningen gericht toe
aan jongere senioren. Doel is om met een
zo optimaal mogelijke mix van senioren de
onderlinge zelfredzaamheid te bevorderen.
De vooruitgang op dit gebied is niet groot,
maar we gaan hier wel mee door.

« Eind 2022 kampten we met een grote
brand in het A.H. Gerhardhuis in
Amsterdam. Dit complex, waarin ruim 200
studenten/jongeren wonen, moest tijdelijk
worden ontruimd.
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Cluster Amsterdam en Amstelland

Leefbare en zorgzame

complexen en buurten

+ We hebben in 2022 gewerkt aan de trans-
formatie van De Drie Hoven in Amsterdam.
Dit nu nog intramurale complex is in het
eerste kwartaal van 2023 tijdelijk in gebruik
genomen door Zorggroep Amsterdam
Oost, die er verpleeghuiszorg levert. Ons
complex De Open Hof dat de Zorggroep in
gebruik had, kan nu worden gesloopt en
nieuw gebouwd. Als de Zorggroep daar op
termijn weer naar terug verhuist, transfor-
meren wij De Drie Hoven verder in kleine
zelfstandige woningen. In De Drie Hoven
komt ook een sociale ondernemer, die
er activiteiten en diensten voor de buurt
opzet. We werken hier ook samen met de
gemeente, die er een vestiging van de
openbare bibliotheek wil openen.
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Daarmee zou De Drie Hoven kunnen
uitgroeien tot een Blokkerhuis.

De bouw van De Stadsveteraan (114 sociale
huurwoningen, waarvan 58 groepswonin-
gen) is in het voorjaar van 2022 gestart. De
oplevering is voorzien begin 2024. We stre-
ven er naar eind 2023 van alle toekomstige
bewoners een gemeenschap te hebben
gevormd. Daarvoor werken we samen met
een kopgroep van toekomstige huurders.
De woningen worden aangeboden via een
speciale website, waarbij bewoners moe-
ten motiveren waarom ze in deze gemeen-
schap willen wonen. De woningtoewijzing
verloopt daarmee buiten het reguliere
verdeelsysteem, maar kandidaten moe-
ten wel voldoen aan de voorwaarden om
in aanmerking te komen voor een sociale
huurwoning.

Bij de nieuwbouw aan het Osdorpplein in
Amsterdam werkten we samen met de
Hogeschool Amsterdam.

Studenten bevroegen de bewoners over
hun wensen en die zijn meegenomen bij
de inrichting van de binnentuin en de
ontmoetingsruimte. Huurders die dat
willen, worden hier actief bij betrokken.

In het Marius ten Catehof in Amsterdam
(312 woningen in vier gebouwen) is het
wenselijk om het contact met huurders te
versterken. We doen dit in nauw overleg
met de bewonerscommissie. We willen
hierbij ook kijken naar maatwerk naar de
verschillende doelgroepen die hier wonen.
Tot dusver slagen we er moeilijk in contact
te krijgen met de bewoners.

In het kwetsbare complex Henriette Roland
Holst in Amsterdam Zuidoost is een nieuwe
bewonerscommissie opgericht.

Dit heeft de samenwerking om de
leefbaarheid te verbeteren vergroot.
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Cluster Amsterdam en Amstelland

Nieuwe oplossingen

wonen met 24-uurszorg

« We zijn met de combinatie van de
twee complexen De Drie Hoven en
De Bouwmeester en met het Menno
Simonszhuis, alle in Amsterdam, aangeslo-
ten bij het initiatief Langer Leven Thuisflats.
Hierbij worden bestaande seniorenflats
geschikter gemaakt voor het ontvangen
van zorg, zodat mensen langer thuis kun-
nen blijven wonen. Dit heeft veel raakviak-
ken met onze woonvorm G’'oud Geregeld.

« Er vindt veel overleg plaats met de zorg-
partijen in dit gebied om de programma’s
van het Rijk voor wonen en zorg van
ouderen concreet vorm te geven.
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S
=

Duurzame leefomgeving

+ We begonnen met de planvoorbereiding
voor de verduurzaming van de Seineflat in
Amstelveen (124 woningen). Hierbij werken
we samen met een klankbordgroep van de
huurders.

We maakten een plan voor verduurza-
ming van de tuin bij De Bouwmeester in
Amsterdam. Dit deden we samen met een
tuincommissie uit de bewonerscommissie.
In 2023 volgen enkele andere ecologische
tuinen.

Bij het nog te verduurzamen deel van het
complex Theresiastaete in Ouderkerk aan
de Amstel kijken we naar de mogelijkheden
van hergebruik van onder meer dubbelglas
op de zolderverdieping.

In het Herderhof in Amsterdam begon-
nen we aan het maken van een
scootmobielruimte.

Ruimte op de woningmarkt

* We werkten aan de nieuwbouw van
16 woningen aan het Osdorpplein in
Amsterdam. Ze zijn begin 2023 opgeleverd.

« De planvorming voor de nieuwbouw van
het Centrumeiland op IJburg kwam stil te
liggen als gevolg van het Didam-arrest.
De gemeente gaat hiervoor nu een tender
uitschrijven.
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Cluster Zaanstreek & Midden Kennemerland en
Kennemerland & Haarlemmmermeer
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Cluster Zaanstreek & Midden Kennemerland en Kennemerland & Haarlemmermeer

Woningbezit en samenwerking

« De woningmarkt in dit cluster was gespan-
nen in 2022. Dit betekent echter niet dat
woningzoekenden niet kritisch zijn. Soms
zijn meerdere bezichtigingsronden nodig
om een woning uiteindelijk te verhuren.

« We hadden in 2022 met bijna alle gemeen-
ten doorlopende prestatieafspraken. We
vroegen in alle gemeenten om een allonge,
om zo de vrije toewijzingsruimte te vergro-
ten van 7,5% naar 15% van de sociale huur-
woningen. In Zaandam en Waterland is dat
gebeurd samen met de andere corpora-
ties; veel van de andere gemeenten willen
dit combineren met het maken van nieuwe
prestatieafspraken.

« Veel gemeenten zaten in 2022 in het
proces om te komen tot een Woonvisie.

De gemeente Haarlem gaf middels een
uitvoeringsagenda uitvoering aan de
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Stadsdeal die begin 2022 door samen-
werkende partijen is ondertekend
(waaronder Woonzorg). Wij waren nauw
betrokken bij de voorbereidende sessies en
uitvoeringsagenda van deze deal, die
tevens als blauwdruk zal gelden voor de
gemeente Zandvoort.

* In 2022 evalueerden we samen met onze
partners (Kennemerhart, Stichting Reinalda
en welzijnsinstelling Dock) het initiatief om
in het complex Buitenhof een ouderen-
community op te zetten. Er zijn afspraken
gemaakt over continuering.

* In Haarlemmermeer huisvesten we in het
complex De Eijk een woongroep met twintig
ouderen met een migratieachtergrond.

« Bij haast alle complexen gebeurt de
woningtoewijzing via WoningNet of
WoonMatch. Bij een complex in Beverwijk
hanteren we voor de sociale huurwoningen

Deel de warmte

In twee complexen hielden wij in
2022 ‘Deel de warmte’'-sessies, in
Maereveldt (Heemskerk) en Voor

Anker (Marken). Daarin gaven we

voorlichting over energiebesparing.
Uit de feedback op deze sessies is het
idee ontstaan om pilots te gaan doen
waarbij we in complexen radiatorfolie
aanbrengen. Dit wordt in 2023 in de

provincie Noord-Holland uitgerold.

een eigen wachtlijst. Dat geldt ook voor
de woongroep in De Eijk en voor de
aanleunwoningen bij sommige zorg-
panden, waar zorgpartijen de wachtlijst
beheren.
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Cluster Zaanstreek & Midden Kennemerland en Kennemerland & Haarlemmermeer

- Om de zittende bewonersconsulenten
Nieuwe oplossingen
wonen met 24-uurszorg

een betere positie te geven in de lokale
Leefbare en zorgzame
complexen en buurten

netwerken, is er een herschikking geweest
waardoor ze meer dan voorheen actief zijn
in (alleen) de complexen in één gemeente.

« In De Schuilhoeve in Badhoevedorp « In 2022 leverden wij het eerste gebouw

hebben we met de uitbater van het
restaurant op de begane grond en de
bewoners gekeken naar een nieuwe
invulling van de ontmoetingsruimte, om
de functie voor bewoners te vergroten.

- Dit cluster is goed gevorderd met het
‘vergouden’ van complexen. Belangrijkste
focus ligt nog bij het verder uitrollen van de
Woonzorg Thuis App, het aanbrengen van
strips op de traptreden en het houden van
voorlichting over de brandveiligheid. Het is
echter niet gemakkelijk de veiligheidsregio
hierbij te betrekken.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Per 1juli 2022 is het beheer van de zelf-
standige woningen van het Reinaldahuis
in Haarlem overgegaan van Stichting
Reinalda naar Woonzorg Nederland. Om
deze te laten vallen onder de formule
G'oud Geregeld, zijn nog enkele aanpas-
singen nodig.

In De Raep in Beverwijk staat de leef-
baarheid onder druk. Om hier greep op te
houden, werken we met eigen wachtlijst.
Ook denken we aan het vergroten van de
huurdifferentiatie.

op van het vernieuwde Huis in de Duinen
in Zandvoort, met 45 eenheden voor
mensen met een verstandelijke beperking.
Het tweede gebouw, voor zorgbehoevende
ouderen, volgde begin 2023. Deze twee
gebouwen krijgen ook een ontmoetings-
ruimte voor de buurt.
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Cluster Zaanstreek & Midden Kennemerland en Kennemerland & Haarlemmermeer

S
=

Duurzame leefomgeving

+ We verduurzaamden de complexen
Aelbertsberg (Bloemendaal, 108 woningen)
en De Raep (Beverwijk, 75 woningen). We
startten met de verduurzaming van De
Schildershoek (Zaandam, 76 woningen).

A

Ruimte op de woningmarkt

* We verkochten het complex Zusters
Franciscanessen (30 woningen) in
Bennebroek aan een collega-corporatie,
omdat het niet meer geschikt is (te maken)
voor de doelgroep senioren.
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Cluster Noord-Holland Noord en Noord-Holland Oost
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Cluster Noord-Holland Noord en Noord-Holland Oost

Woningbezit en samenwerking - In Purmerend en Schagen zijn we actief

- Dit cluster ligt in Noord-Holland en bestrijkt betrokken bij de regionale trajecten Wonen Trek naar het noorden
het gebied ten noorden van de Zaanstreek en Zorg. In beide gemeenten brengen Een opvallend verschijnsel in dit clus-
en vanaf Purmerend. We hebben hier bezit gemeente, zorginstellingen en corporaties ter blijft de noordwaartse trek van
in zowel middelgrote steden als dorpen. gezamenlijk de woonzorgvraag in beeld en woningzoekenden. Vanwege de hoge

« Het gebied gaat heel sterk vergrijzen waar- bepalen ze vervolgens de bouwopgave om en alsmaar stijgende huizenprijzen
door er steeds meer behoefte komt aan hieraan tegemoet te komen. en met de toename van het thuis-
goede seniorenhuisvesting. Dat maakt de « Het thema zorgzame wijken staat bij werken verhuisden ook in 2022 veel
behoefte aan seniorenwoningen relatief meerdere gemeenten hoog op de agenda. mensen vanuit Amsterdam naar het
groot. We denken met alle gemeenten Vanuit de prestatieafspraken is er een noorden, tot in Alkmaar. Daaronder
goed na over hoe mensen op een goede grote behoefte om dit samen verder uit te ook ouderen, die in Amsterdam geen
manier oud kunnen worden. werken. geschikte woning konden vinden of

« De kop van Noord-Holland is krimpgebied + We besteedden met de gemeenten ook hun verhuizende kinderen wilden vol-
(Den Helder). Zuidwaarts vanaf Schagen aandacht aan energiebesparing en gaven gen. Deze beweging is ook na afloop
neemt de druk op de woningmarkt toe, al via onze tv-schermen in de algemene van de coronacrisis niet significant
wordt het ook in Den Helder moeilijker een ruimten informatie over gemeentelijke verminderd.
seniorenwoning te vinden. steunmaatregelen.

« In Purmerend zijn we ondertekenaar van
het woonakkoord om tot 2030 10.000
woningen te bouwen.
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Cluster Noord-Holland Noord en Noord-Holland Oost

Leefbare en zorgzame

complexen en buurten

« Met de bewoners van het complex Sint
Maartenshof in Sint Maarten (25 woningen)
gingen we in gesprek over de invulling van
de algemene ruimte, het liefst in samen-
werking met de buurt. Op de agenda stond
welke activiteiten de bewoners misten en
wat ze graag toegevoegd wilden hebben.
We spraken met hen ook over de tuin rond
het complex, met name over de plek van
de zitbankjes en jeu de boulesbaan.

« In De Boogerd in Hoorn praatten we met de
bewoners over de onder druk staande
leefbaarheid in het complex. Daaruit kwam
het installeren van cameratoezicht naar
voren als hoodzakelijke actie. Een ander
complex met een kwetsbare leefbaarheid

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

is de Tilburyflat in Purmerend. We hielden
een bewonersbijeenkomst om op te halen
wat er speelt en waaraan behoefte is. De
afwezigen stuurden wij een enquéte. Dit
heeft geleid tot gezamenlijke afspraken
over het gebruik van de ontmoetingsruimte
en de toekomst van de bewonerscommis-
sie. In het complex De Goede Ree in Den
Helder voerden we intakegesprekken in om
meer greep te krijgen op de omvang van
de instroom van kwetsbare bewoners.

We gingen door met het ‘'vergouden’ van
complexen, door (met name kleinere)
fysieke ingrepen (zoals het aanbrengen
van vloerbedekking in strips op traptre-
des) en de inzet op huurdersparticipatie.
Hiermee is in verschillende complexen een
mooie vooruitgang geboekt.

« In dit cluster komen acht complexen in
aanmerking voor het label G'oud Geregeld:

Rosa Manushof, Poelmanflat en Jaap van
Praaghuis (Purmerend), Overvest, Herfstzon
en Westerhof (Enkhuizen), Ten Anker (Den
Helder) en De Santmark (Castricum).

« In het dorp Blokker in dit cluster ontstond
jaren geleden het eerste Blokkerhuis van
Woonzorg Nederland: een complex waarin
dagelijks tal van activiteiten en diensten
voor de buurt worden georganiseerd. Anno
2022 werd dit, na de moeilijke coronajaren,
opnieuw het bruisende dorpscentrum van
weleer. Onder leiding van vier coérdinato-
ren helpen nog altijd vele vrijwilligers mee
aan de activiteiten die hier plaatsvinden.
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Cluster Noord-Holland Noord en Noord-Holland Oost

Nieuwe oplossingen

wonen met 24-uurszorg

« We zijn bezig met de planvorming voor
verduurzaming, renovatie dan wel
transformatie van de (woon)zorgpanden
De Zandstee ('t Zand) en de Meeuwvleugel
bij het Jaap van Praaghuis (Purmerend).

S
=

Duurzame leefomgeving

« De verduurzaming van de Poelmanflat
(Purmerend, 75 woningen) is in 2022
afgerond. We werkten verder aan de
verduurzaming van De Boogerd (Hoorn,
90 woningen) en het Jaap van Praaghuis
(Purmerend, 218 woningen).
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Betaalbaar en toegankelijk

woonaanbod

* In twee complexen bereidden we een
pilot voor met radiatorfolie: Zuiderhof
(Zuidoostbeemster) en Hornhoeve
(Dirkshorn). Wij gaan hier bij mensen langs
om radiatorfolie aan te brengen. Dit wordt
uitgevoerd in 2023.

Ruimte op de woningmarkt

+ We gingen door met de voorbereiding van
de sloop-nieuwbouw van acht aanleun-
woningen bij De Santmark in Castricum.
Daarvoor in de plaats is de hieuwbouw
gepland van een appartementencomplex
met 37 zelfstandige woningen. We bouwen
dit complex in hout, met gebruikmaking
van bouwpakketten van een industriéle
houtbouwer. De gemeenteraad is in 2022
akkoord gegaan met het gevolgde traject
met de bewoners. De sloop volgt op z'n
vroegst voorjaar 2024.
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Cluster Arnhem & Achterhoek en Ede & Nijmegen
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Cluster Arnhem & Achterhoek en Ede & Nijmegen

Woningbezit en samenwerking

- Dit cluster bestrijkt een deel van Gelderland
(Achterhoek, Arnhem, Nijmegen, Ede,
Doetinchem) en Utrecht (Veenendaal). We
hebben hier zowel bezit in de steden als in
de dorpen.

« De vraag naar seniorenwoningen is ook in
dit cluster onverminderd hoog. In de acht
focusgemeenten werken we hiervoor nauw
samen met de gemeente en zorgpartijen.

+ Op twee na hebben we met alle gemeen-
ten prestatieafspraken gemaakt. Waar
geen afspraken zijn, is dat op verzoek van
de gemeente. De prestatieafspraken zijn
meerjarig; ze worden in 2023 vernieuwd.

In de afspraken bespreken we met de
gemeenten nadrukkelijk waar Woonzorg
Nederland van toegevoegde waarde kan
zijn. Als relatief kleine speler is het daarbij
wel lastig om in aanmerking te komen voor
nieuwe ontwikkelingen.
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* In de gemeente Veenendaal bespreken
we elk kwartaal met de gemeente, de
collega-corporaties en zorgpartijen de
opgaven op het gebied van wonen, zorg en
welzijn.

- De woningtoewijzing in het hele cluster ver-
loopt via een regionaal of lokaal verdeel-
systeem. Enige uitzondering is het vegeta-
risch wooncentrum in Oosterbeek, dat met
een eigen wachtlijst en codptatie werkt.

Leefbare en zorgzame

complexen en buurten

* In Het Trommelslag in Doetinchem wordt
onze ontmoetingsruimte — De Buurtkamer
- gehuurd door een welzijnsinstelling, die
er dllerlei activiteiten voor de buurt orga-
niseert. Daarmee valt dit complex binnen
onze woonvorm G'oud Geregeld. Andere

G'oud Geregeld-complexen zijn Waterrijk in
Doetinchem, De Wilgenpas in Westervoort
en Over het Spoor in Veenendaal.

In De Wilgenpas hebben we in 2022 met de
bewoners en de zorgpartij een moestuin
aangelegd. Bewoners gaan hierin aan de
slag en de zorgpartij gebruikt de groenten
bij de bereiding van de dagelijkse maaltij-
den voor de bewoners.

Samen met het LHP zijn we in Over het
Spoor bezig geweest om de bewoners-
commissie nieuw leven in te blazen.

In Waterrijk komen kinderen van de naast-
gelegen basisschool een keer in de week
spelletjes doen met onze bewoners. Ook
realiseerden we hier een fitnessruimte met
apparaten die werden gedoneerd door de
bewoners.

Waterrijk bestond twintig jaar en dat werd
groots gevierd dankzij een samenwer-
king tussen zorgpartij Sensire, Stichting
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Cluster Arnhem & Achterhoek en Ede & Nijmegen

Noabers van Waterrijk, Buurtplein BV en
Woonzorg Nederland. Bewoners mochten
gasten meenemen en ook omwonenden
waren van harte welkom. Ruim 300 men-
sen bezochten de feestelijke middag en
dankzij sponsoren werd deze kosteloos
aangeboden.

In twee complexen, waar nu nog geen
ontmoetingsruimte is, willen we deze met
gebruikmaking van de nieuwe subsidiere-
geling van het Rijk alsnog realiseren. Deze
complexen zouden dan volledig passen in
de woonvorm G’oud.

In het complex Hollandia Staete in
Veenendaal gaven we samen met
de brandweer voorlichting over
brandveiligheid.
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Duurzame leefomgeving

* We leverden de verduurzaming op van
het zelfstandige complex Aerenheem in
Arnhem (100 woningen). In januari 2023
volgde de oplevering van De Hoge Kraats
in Ede (79 woningen).

* Bij het complex St. Jozef in Lent hebben we
een ecologische beweegtuin aangelegd.
Bij de Jan Hovingflat in Arnhem richtten we

een deel van de tuin in als ecologische tuin.

« Het complex Over het Spoor (105 wonin-
gen) werd voorzien van zonnepanelen
(drie per woning).

Ruimte op de woningmarkt

« In februari sloten we met BPD een inten-
tieovereenkomst voor een gezamenlijke
gebiedsontwikkeling met 80-100 woningen
op de locatie van het leegstaande
verpleeghuis Doekenborg in Nijmegen.
Wij nemen hier volgens plan 40-60
seniorenappartementen voor onze
rekening.
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met woningbezit
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 Voorst
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Cluster Salland, Noordoost Veluwe en Twente

Woningbezit en samenwerking

- De opgave voor seniorenhuisvesting in
dit cluster is onverminderd hoog. In de
focusgemeenten Apeldoorn, Deventer en

Enschede zijn wij voortdurend op zoek naar

mogelijkheden om nieuwe posities te
kunnen verwerven.

+ In 2022 werd de Regionale Woondeal
Overijssel gesloten, als uitwerking van de

Nationale prestatieafspraken. Volgens deze

deal worden in de provincie tot en met

2030 minimaal 42.300 woningen gebouwd:

28.200 in West-Overijssel en 14.100 in
Twente.

« In dit cluster werken we grotendeels met
eigen wachtlijsten. Alleen Apeldoorn
hanteert specifiek voor zorgwoningen een
verdeelsysteem.

« Alle prestatieafspraken met de gemeen-
ten waren langjarig gesloten. Ze worden in
2023 vernieuwd.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Leefbare en zorgzame

complexen en buurten

« De klanttevredenheid in dit cluster
was ook in 2022 bovengemiddeld.
Reparatieverzoeken scoorden een 8.2.
Maandelijks overleggen wij met de
aannemer over onder meer de klachten-
opvolging. Op eigen initiatief stuurt de
aannemer na een reparatieverzoek nu een
sms naar de huurder. Dit wordt als zeer
prettig ervaren.

« Wij stimuleerden de oprichting van
bewonerscommissies in de complexen
De Bloemendal en Thomas Wildey
(Deventer) en De Zuiderhoek (nieuwbouw
in Apeldoorn).

« De Woonzorg Thuis App wordt gebruikt
door 27,5% van de huurders. Er zijn huur-
ders die als ambassadeur van de app hun

Project doorstroming
Apeldoorn

In 2022 namen de gezamenlijke
corporaties in Apeldoorn, waaronder
Woonzorg Nederland, het initiatief tot
een project om samen de doorstro-
ming te stimuleren, onder de noemer
‘Kleiner wonen'. Dit is bedoeld om
senioren te verleiden hun eengezins-
woning in te ruilen voor een kleinere
woning. Hiervoor wordt persoonlijke
begeleiding ingezet, een huurkorting
in het nieuwe huis als dit duurder is
dan het oude, en een verhuissubsidie
van de provincie. Het project moet in
2023 zijn beslag krijgen.
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Cluster Salland, Noordoost Veluwe en Twente

buren helpen bij het downloaden en inlog- « Er komt een onderzoek naar het valrisico

gen. We gebruikten de app ook om een poll in De Lindenhof (Enschede), samen met
te doen over informele participatie. Saxion Hogeschool. Nieuwe oplossingen

+ Voorbeelden van informele participatie in + We verbouwden de Parkvleugel van De wonen met 24-uurszorg
dit cluster: prijsvraag onder huurders, de Bloemendal in Deventer. We ontwikkelen « In Apeldoorn leverden wij De Gemzen op:
wijk en andere geinteresseerden over de hier onze woonvorm Blokkerhuis met op 34 zelfstandige zorgappartementen die wij
naam van een nieuwbouwproject in Epe; de begane grond tal van activiteiten en verhuren aan Verian. Ook de bewoners van
start ecologische tuin en aanschaf meubi- diensten voor de bewoners en de buurt. Dit het naastgelegen nieuwbouwcomplex
lair ontmoetingsruimte in De Bloemendal moet in 2023 en 2024 zijn beslag krijgen. Wij De Zuiderhoek hebben, als ze dat willen,
(Deventer); hulp van bewoners(com- werken hiervoor samen met zorgpartijen, toegang tot 24-uurszorg.
missie) bij verduurzaming De Oude Enk de gemeente, lokale ondernemers, twee * In het verbouwde De Bloemendal,
(Apeldoorn). scholen en het hospice. opgeleverd begin januari 2023, worden

« In de regio Twente voldoet 86% aan de « In diverse complexen verzorgden wij de 59 intramurale eenheden en 31 zelf-
formule G'oud; in Salland is dat 58%. Alle samen met Samendementievriendelijk.nl standige appartementen verhuurd aan in
‘sociale’ acties zoals netwerkbijeenkom- voorlichtingsbijeenkomsten. totaal drie zorgpartijen.

sten, participatie en voorlichting over vei-
ligheid (door brandweer en politie) zijn in
2022 uitgezet; de resterende fysieke ingre-
pen volgen in 2023.
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Cluster Salland, Noordoost Veluwe en Twente

Duurzame leefomgeving Ruimte op de woningmarkt

« We startten met de verduurzaming van « In Apeldoorn leverden wij De Zuiderhoek
De Oude Enk (Apeldoorn, 200 zelfstandige op: 37 zelfstandige appartementen in
woningen). Dit wordt gecombineerd met hoogbouw, waarvan 15 in de vrije sector.
onderhoud. « We begonnen met de nieuwbouw van

« In het complex Hoog Schuilenburg in 24 woningen in Epe, en waren bezig met
Almelo begonnen we met de voorberei- een haalbaarheidsonderzoek naar
dingen voor de aanleg van een ecologi- mogelijke verbeteringen van De Matenhof
sche beleeftuin, samen met de provincie, in Apeldoorn.

gemeente, huurders en wijkbewoners.

« Bij de omzetting van de huurovereenkomst
van zelfstandig naar intramuraal met zorg-
stichting Aveleijn van het complex Kruud'n
Belt in Nijverdal brachten we extra dakiso-
latie aan en plaatste Aveleijn met onze
toestemming zonnepanelen op het dak.
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Cluster Oldambt, Drenthe en Zwolle

Woningbezit en samenwerking

- Dit cluster bestreek in 2022 (delen van) de
provincies Groningen, Drenthe, Overijssel
en Flevoland.

« De in 2021 begonnen kanteling in de
woningmarkt zette door. In de voorma-
lige krimpgebieden Drenthe en Oost- en
Noord-Groningen is nu sprake van stabili-
satie of lichte groei.

« We zijn partner in het Regionaal meer-
jarig Ambitiekader Oost-Groningen,
een samenwerking van vier gemeenten
(Pekela, Veendam, Oldambt, Westerwolde)
en drie woningcorporaties (Groninger Huis,
Acantus, Woonzorg Nederland).

Leefbare en zorgzame

complexen en buurten

« We richtten een klankbordgroep op om
een visie op te stellen voor het wonen in
het complex Heemborgh in Ter Apel. We
kijken samen naar hoe mensen wonen,
welke woonwensen er leven en naar hoe
de algemene (verkeers)ruimten worden
gebruikt. In 2023 werken we dit verder uit
met een architect.

Samen met de bewonerscommissie van

Huize St. Franciscus in Veendam zijn we
een samenwerking aangegaan met de

Regionale Woondeal Drenthe
We werden betrokken bij de
opstelling van de regionale Woondeal
Drenthe, een uitwerking van de
Nationale prestatieafspraken. Samen
met de andere Drentse woning-
corporaties ondertekenden we een
steunbetuiging voor de nieuwbouw
van minimaal 13.864 woningen.
Regio Zuidwest-Drenthe neemt

5.033 woningen voor zijn rekening,

Zuidoost-Drenthe 4.177 en de regio
Noord-Drenthe 3.790.

+ We werken bij alle complexen in dit cluster naastgelegen praktijkschool. De bedoeling

met eigen wachtlijsten. is dat leerlingen in een groeimodel mee-

* In Zwolle, Emmen en Assen hebben we een helpen in het complex. We zijn al gestart

uitbreidingsambitie. We zijn in gesprek met met een aantal klussen die de leerlingen Zo zorgen we voor verbinding van jong en

de gemeenten over de eventuele kansen hebben uitgevoerd, zoals schoonmaak van oud en maken we het wonen in dit complex

voor nieuwe ontwikkelingen. de tuinmeubels en hulp in de tuin. nog aantrekkelijker.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022 149



Cluster Oldambt, Drenthe en Zwolle

« In complexen waar de onderlinge verhou-
dingen onder druk stonden, hebben we
bewonersbijeenkomsten gehouden. De
gesprekken gingen over wonen en woon-
genot: wat gaat goed, wat kan beter, wat

verduurzaming van het gebouw is tien jaar
zorglevering in Noordbroek gegarandeerd.
Bij de verduurzaming van het zorgpand
nemen we meteen de zelfstandige wonin-
gen mee. Dit krijgt zijn beslag in 2023.

kunnen aansluiten op een nieuw aan te
leggen warmtering.

« Het complex Bolderborg in Vlagtwedde
kreeg in 2022 na een interne verbouwing
ook een ecologische tuin.

kunt u zelf bijdragen? Dit leverde goede
aanknopingspunten op voor wat wij en

S
=

Duurzame leefomgeving
+ We rondden de verduurzaming af van

de huurders zelf kunnen doen om samen

fijner te wonen en ook waar wij vanuit Betaalbaar en toegankelijk

Woonzorg Nederland zaken kunnen oppak- woonaanbod

ken. In de complexen Peelerhof (Assen) Arcadia in Zwolle (159 zelfstandige appar- « We deden eerder een pilot met de

en Meeuwenborgh (Meppel) hielden we tementen met zorg, alarmering en ontmoe- Voorzieningenwijzer in Westerwolde. In

enquétes over de leefbaarheid.

Nieuwe oplossingen
wonen met 24-uurszorg
+ We rondden de besluitvorming af om het

tingsruimtes) en De Zonneflat in Hoogezand 2022 wordt hiermee gewerkt in de hele

(180 appartementen). We begonnen met gemeente Westerwolde en in Midden-

de verduurzaming van Julianaplein in Groningen. We betalen met de corporaties

Muntendam (35 woningen). Met de afron- mee aan de inzet hiervan. Speciaal hier-

ding van deze projecten hebben we grote voor opgeleide consulenten van bijvoor-

stappen gemaakt in het verduurzamen van beeld een welzijnsorganisatie gaan op

ons woningberzit in deze regio. huisbezoek bij kwetsbare huishoudens. Uit

complex Gockingaheem in Noordbroek « Parallel aan de verduurzaming van De de jaarcijfers blijkt dat huurders, omdat

te verduurzamen volgens het FastLane- Zonneflat loopt in de omringende buurt hen de weg wordt gewezen naar moge-

concept van Royal HaskoningDHV. Door het project Gasvrij Gorecht. In 2023 werken lijke vergoedingen, zo jaarlijks besparingen

samen met de zorgpartij te werken aan we verder uit in hoeverre we het complex kunnen bereiken van honderden euro’s.
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Cluster Oldambt, Drenthe en Zwolle

Ruimte op de woningmarkt

» We zijn gestart met de visievorming voor
het grote complex De Renselheerdt in
Winschoten om te komen tot een leefbaar
en duurzaam complex.

« In het kader van de woningruil met
Omnia kochten we De Meenthehof in
Steenwijk (96 zelfstandige appartemen-
ten en 18 intramurale eenheden). Het
gebouw bevat zowel sociale huur- als

vrijesectorwoningen.
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Cluster Friesland, Groningen Stad e.o. en Hogeland
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Cluster Friesland, Groningen Stad e.o. en Hogeland

Woningbezit en samenwerking

« Dit cluster beslaat Friesland, de stad
Groningen en een groot deel van de pro-
vincie Groningen. De woningmarkt is in het
algemeen ontspannen. De wachttijden in
de woningtoewijzing zijn in het algemeen
niet lang, met uitzondering van de meest
gewilde complexen in de stad Groningen.

Met de meeste gemeenten in dit cluster
hebben wij meerjarige prestatieafspraken.
Met Heerenveen, Groningen, Het Hogeland
en Eemsdelta maakten wij eenjarige
afspraken, in afwachting van de woonzorg-
visie van deze gemeenten.

Wij zijn in het hele gebied een volwaar-
dig gesprekspartner voor de gemeen-

ten op het gebied van wonen en zorg.

In Groningen, Sudwest-Frysldn en
Leeuwarden doen wij mee bij het opstellen
van de Woonzorgvisie.

* We hebben overal goede contacten

met zorgpartijen. Er liggen voor ons bezit

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

kansen voor het aanbieden van VPT-
zorgpakketten, zeker in het licht van de in
het regeerakkoord aangekondigde schei-
ding van wonen en zorg.

Leefbare en zorgzame

complexen en buurten

* In het complex Paasweide in Appingedam
troffen we de voorbereidingen voor de
vestiging van De Pantry, een onbemande,
innovatieve self service supermarkt die
grotendeels digitaal wordt aangedreven.
Boeren leveren de streekproducten aan
en volgen via camera’s of de supermarkt
nog genoeg voorraad heeft. Mensen kun-
nen met een app naar binnen en betalen.
In 2022 verbouwden we de ruimte en leg-
den we contacten met leveranciers uit de
regio. De opening volgt in 2023. De Pantry
is voorbereid in het scrum team Innovation

Woonruimteverdeling

In 2021 sloten we al aan bij
FrieslandHuurt, het gezamenlijke
woonruimteverdelingssysteem van
de grootste woningcorporaties in
Friesland. In 2022 gingen we voor
de toewijzing van onze circa 600
woningen in de gemeente Groningen
over op het woonruimteverdelings-
systeem WoningNet. In de omrin-
gende gemeenten Eemsdelta en
Het Hogeland werken we nog met
eigen wachtlijsten. Er wordt overi-

gens gewerkt aan één gezamenlijk

aanbodmodel voor de hele provincie
Groningen.




Cluster Friesland, Groningen Stad e.o. en Hogeland

Lab. De bewoners van Paasweide werden
betrokken bij de opzet en zijn enthousi-
ast over de komst van de supermarkt. De
Pantry is ook toegankelijk voor buurtbewo-
ners en kan zo de contacten met de buurt
versterken.

We werken in veel complexen aan het
versterken van de relatie met de buurt en
de daarin werkzame organisaties, bijvoor-
beeld de buitenschoolse opvang (bewo-
ners lezen voor aan kinderen, kinderen
verstoppen paaseieren in de tuin) of een
school die meehelpt bij de aanleg van een
ecologische tuin.

We realiseren met gebruikmaking van

de nieuwe subsidieregeling van het Rijk
een recreadtie- en ontmoetingsruimte in
het complex De Brugchelencamp in De
Westereen. In 2023 staat de realisering van
meerdere nieuwe ontmoetingsruimtes op
het programma.

« Het realiseren van een Blokkerhuis in Nieuw

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Erasmusheem in Haren kwam weer een
stuk verder. We kregen een subsidie van
de gemeente voor een kwartiermaker die
hier verschillende partijen bij elkaar gaat
brengen, van de organisaties voor welzijn
en zorg tot de kerkgemeenschap. Er is ook
onderzoek gedaan naar de mogelijkheden
in het complex.

In het Oosterparkheem in Groningen kwam
de leefbaarheid onder druk te staan na het
faillissement van de zorgorganisatie die in
de eenkamerstudio’s in het complex onder
meer cliénten voor beschermd wonen had
geplaatst. De bewoners willen graag een
nieuwe op de wijk gerichte zorgorganisa-
tie in het gebouw. Daarvoor stelden we in
2022 een propositie op. Intussen hebben
we de cliénten van de vorige zorgorga-
nisatie uitgeplaatst en blijven rond de
dertig appartementen tijdelijk leegstaan.
Zo ontstaat weer rust in het complex, dat
veel potentie heeft als woonvorm met een

wijkfunctie. De begane grond biedt ruimte
voor de vestiging van bedrijfjes en/of
ontmoetingsfuncties.

A

Nieuwe oplossingen
wonen met 24-uurszorg

In Leeuwarden sloten wij begin 2022 een
intentieovereenkomst met de zorgstich-
tingen KwadrantGroep en Alliade voor

een herontwikkeling van het complex
Greunshiem met nieuwe woonvormen
voor mensen met een zorgvraag of een
beperking.

Voor het complex De Lijte in Ureterp sloten
we een samenwerkingsovereenkomst voor
de vestiging van onze woonvorm G'oud
Geregeld. Een deel van de zelfstandige
woningen wordt voortaan toegewezen aan
cliénten met een zorgvraag, het andere
deel aan bewoners zonder zorgvraag. De
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Cluster Friesland, Groningen Stad e.o. en Hogeland

zorgorganisatie ZuidOostZorg biedt
verschillende arrangementen aan zodat
ook mensen met een zorgbehoefte er
langer kunnen blijven wonen.

In het complex De Roerdomp in
Heerenveen kunnen mensen die te maken
krijgen met beginnende dementie, zelf of in
de familie, sinds 2022 terecht voor contact
met lotgenoten of een kopje koffie. Voor dit
zogenaamde Odensehuis stellen wij een
ruimte beschikbaar; er is sprake van vrije
inloop.

We leverden in Marum in twee fases het
verpleeghuis Zonnehuis de Hoorn op, met
in totaal 66 zorgstudio’s. Dit is gebouwd in
een pilot met modulair bouwen; de studio’s
zijn in de toekomst makkelijk te verbouwen
tot grotere appartementen.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

Duurzame leefomgeving

+ In 2022 hebben we bij drie zorgcom-
plexen een duurzaamheidsscan uitge-
voerd: Skilhiem in Stiens, Coornhert State in
Heerenveen en Huylckenstein in Bolsward.
Dit gebruiken we ook als viiegwiel voor
nieuwe ontwikkelingen in deze complexen.

« Er lopen meerdere verduurzamingsprojec-
ten in zelfstandige complexen.

« We legden twee ecologische tuinen aan
bij de complexen Skilhiem (Stiens) en
Hamerikheem (Groningen). Op beide plek-
ken werden de bewoners hierbij betrokken.

Betaalbaar en toegankelijk

woonaanbod

* We vroegen in een aantal complexen
energiecoaches om voorlichting te komen
geven over energiebesparing.

Ruimte op de woningmarkt

* In Franeker sloopten we acht woningen en
startten we met de nieuwbouw van negen
appartementen.

« We verkochten de complexen Luingaborg,
Omloop en Herbranda. De eerste twee wor-
den nu door de nieuwe eigenaar gebruikt
voor de opvang van Oekrainers.

* Het leegstaande complex Menterne in
Wagenborgen hebben wij in samenwerking
met de gemeente Eemsdelta en de leeg-
standsbeheerder eveneens beschikbaar
gesteld voor de opvang van Oekrainers.
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Cluster Rijn/Gouwe-Duin & Bollenstreek,
Voorschoten en Flevoland
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Cluster Rijn/Gouwe-Duin & Bollenstreek, Voorschoten en Flevoland

Woningbezit en samenwerking

« Dit cluster bestond in 2022 uit twee geo-
grafisch gescheiden gebieden: enerzijds
vier gemeenten in Zuid-Holland, ander-
zijds Flevoland en enkele aangrenzende
gemeenten in Gelderland.

« In beide gebieden is er sprake van een
grote vraag naar seniorenhuisvesting.
Wel zijn er nuanceverschillen. Zo wordt
de groeiende vraag in Flevoland zeker in
Almere ook veroorzaakt door de eenzij-
dige woningvoorraad, met een oververte-
genwoordiging van eengezinswoningen.
Daarnaast groeit de vraag omdat veel
bewoners in een bepaalde periode zijn
verhuisd. Hierdoor is de leeftijdsopbouw
anders dan in andere provincies.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

De aflopende prestatieafspraken in de
gemeenten in Zuid-Holland werden met
een jaar verlengd. In Flevoland maakten
we nieuwe langlopende prestatieafspra-
ken met de gemeenten Elburg en Lelystad,
naast de nog lopende prestatieafspraken
met andere gemeenten.

In meerdere gemeenten doen we mee aan
overleggen met gemeente en zorgpartijen
over wonen en zorg. In Voorschoten, waar
we ondanks de grote verkopen (zie hierna)
nog veel bezit hebben, hebben we daar-
naast veel contact met oudereninitiatie-
ven, zoals de Vereniging Ouderenbelang
Voorschoten (VOV). Voorschoten is
overigens een van de snelst vergrijzende
gemeenten in ons land.

* In de gemeenten in Zuid-Holland zijn we
aangesloten bij een woonruimteverde-
lingssysteem. In Flevoland werken we,
met uitzondering van Almere, nog met
eigen wachtlijsten. We onderzoeken of we
ook hier kunnen aansluiten bij bestaande
verdeelsystemen.

Uitbreiding in Almere

We tekenden een allonge op de pres-
tatieafspraken dat we in gesprek
gaan en blijven met Almere over de
nieuw- en herbouw door woningcor-
poraties van circa 700 woningen. In
deze gemeente is, anders dan in veel

andere gebieden in Nederland, nog

wel ruimte om te bouwen.
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Cluster Rijn/Gouwe-Duin & Bollenstreek, Voorschoten en Flevoland

Leefbare en zorgzame

complexen en buurten

« In het zelfstandige wooncomplex
Foreschate in Voorschoten (29 aanleun-
woningen) legden we met gebruikmaking
van de nieuwe subsidieregeling van het
Rijk een ontmoetingsruimte aan. De bewo-
ners werden hierbij betrokken. Dit complex
is daarmee ‘vergoud’. We renoveerden
tevens de woningen en algemene ruimten
in dit complex.

* We verfraaiden de algemene ruimten van
onder andere 't Kruithuis en Bruggepoort,
beide in Harderwijk.

« In het complex Weidezicht (Elburg) waar
veel onmin heerste, heeft de bewoners-
consulent de gemoederen bedaard en
iedereen met elkaar in gesprek gebracht.

Woonzorg Nederland Jaarverslag 2022

De sfeer is daardoor aanmerkelijk verbe-
terd. We vierden dit met het faciliteren
van een feestelijk buffet aan het eind
van het jaar.

Nieuwe oplossingen

wonen met 24-uurszorg

« Na de sloop in 2020 van het naast ons
complex Foreschate gelegen verpleeghuis
sloegen we in 2022 de eerste paal van de
nieuwbouw (70 eenheden), die we gaan
verhuren aan zorgorganisatie Topaz. We
zijn ook in gesprek met Topaz over
uitbreiding van hun activiteiten in andere
complexen in Voorschoten. Die zouden

dan in aanmerking kunnen komen voor het

label G'oud Geregeld.

« We verkennen de toekomstmogelijkheden
van de intramurale panden De Uiterton
(Lelystad) en Kiekendief (Almere).

3
¥

Duurzame leefomgeving

* We bereidden de verduurzaming voor van
't Hofflants Huys in Voorschoten (34 wonin-
gen). Deze start in 2023.

« In het complex Weidezicht legden we een
ecologische tuin aan.

+ Van de Floriade kregen we planten
gedoneerd voor het complex Premiére
in Almere.
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Cluster Rijn/Gouwe-Duin & Bollenstreek, Voorschoten en Flevoland

Ruimte op de woningmarkt

« In juli effectueerden we de verkoop van
1.132 eengezinswoningen in Voorschoten
en Leiden aan collega-corporaties Rijnhart
Wonen, Ons Doel en Portaal. Deze wonin-
gen waren niet geschikt (te maken) voor
de doelgroep. De gemeente Voorschoten
gaf tevens een positieve zienswijze af voor

de verkoop van nog eens 106 niet-DAEB

eengezinswoningen.
« In het kader van een woningruil met Omnia

verkochten we het complex De Helmbloem
in Harderwijk (124 woningen). Als gevolg

van deze ruil verkopen we ook De Mast in + Op de nominatie voor verkoop staan ”] 238 won | ngen
Elburg (33 woningen). tevens negen woningen aan de / .
Dorpsstraat in Hazerswoude. Deze zijn VOO rsc h Ote n Le | d en
vanwege het ontbreken van een lift niet VerkOCht, mMaar
passend voor onze doelgroep. b I |Jve N b| nnen d e
sector.”
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1 Kasstromen, balans en resultaat

1.1 Kasstroomoverzicht 2022

(x €1.000) Ref. 2022
Huurontvangsten 298.136
Vergoedingen 32574
Overige bedrijfsontvangsten 6.263
Ontvangen interest 0
Saldo ingaande kasstromen 336.973
Erfpacht 639
Betalingen aan werknemers 28.198
Onderhoudsuitgaven 103.726
Overige bedrijfsuitgaven 78132
Betaalde interest 55.094
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk

van resultaat 1.086
Verhuurdersheffing 12.691
Vennootschapsbelasting 74
Saldo uitgaande kasstromen 279.640
Totaal van kasstroom uit operationele

activiteiten 22 57.333
Verkoopontvangsten bestaande huur 225.903
Verkoopontvangsten nieuwbouw 567
Verkoopontvangsten grond 4.629
(Des)Investeringsontvangsten overig 0

Totaal van ontvangsten uit hoofde van
vervreemding van materiéle vaste
activa 231.099
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2021

302.678
29.935
1.817

1
334.431

421
26.460
102.888
70.875
55.585

1.243
21924
-3.178

276.218

58.213

15.057
1.636
1.996

0

18.689

(x€1.000) Ref.

Nieuwbouw huur
Verbeteruitgaven
Aankoop
Investeringen overig

Totaal van verwerving van materiéle
vaste activa

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA 2.2

Ontvangsten verbindingen
Ontvangsten overig

Uitgaven overig

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Totaal van kasstroom uit
investeringsactiviteiten

Nieuw te borgen leningen
Aflossing geborgde leningen
Aflossing niet geborgde leningen

Totaal van kasstroom uit
financieringsactiviteiten 22

Toename (afname) van geldmiddelen
Wijziging kortgeld

Geldmiddelen aan het begin van de
periode

Geldmiddelen aan het einde van de
periode 23

2022 2021
64.282 38.835
79.637 55.886

23117 9.261

1.385 5.259

168.421 109.241
62.678 -90.552
589 0
4.292 3.754
441 1.427
4.440 2.327
67.118 -88.225
186.000 73.848
275.817 59.568
863 0
-90.680 14.280
33.771 -15.732
0 0
-20.163 -4.431
13.608 -20.163
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1.2 Balans per 31 december 2022 (voor resultaatbestemming)

Activa

(x €1.000) Ref.

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen 31
DAEB-vastgoed in exploitatie 311
Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 3.1

Vastgoed in ontwikkeling bestemd
voor eigen exploitatie 313

Materiéle vaste activa

Onroerende en roerende zaken
ten dienste van de exploitatie 32

Financiéle vaste activa 3.3

Aandelen, certificaten van aandelen
en andere vormen van deelneming

in groepsmaatschappijen 3.31
Latente belastingvorderingen 3.3.2
Leningen u/g 333
Overige vorderingen 334

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2022

31-12-2022
5.194.657
411.021
106.455

5.712.133

16.669
1.290
2777
1176
3.426

8.669

31-12-2021
5.573.176
421.971
71.464

6.066.611

16.548
1.290
18.082
1.281
1.247

21.900

(x €1.000)
Vliottende activa

Voorraden
Overige voorraden

Vorderingen
Huurdebiteuren
Vorderingen op

groepsmaatschappijen
Belastingen en premies van

sociale verzekering
Overige vorderingen
Overlopende activa

Liquide middelen

Totaal

Ref.

34

35
351

352

3.5.3
354

3.6

31-12-2022

694

1.937

1.477

15.580

3.956

539
23.489

13.608

5.775.262

1.702

2.055

18.094
22186
419

31-12-2021

694

44.456

615

6.150.824
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Passiva

(x €1.000) Ref.
Eigen Vermogen 37
Herwaarderingsreserves 3.71
Overige reserves 3.7.2
Resultaat na belastingen

van het boekjaar 373
Voorzieningen 3.8

Voorziening voor onrendabele
investeringen en herstructureringen 3.8.1

Latente belastingverplichtingen 382
Overige voorzieningen 3.8.3

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2022

31-12-2022
2.349.589
1.694.094
-249.373

3.794.310
15.774
35.226
3.276

54.276

2.782.828
696.316

564.539

21.358
40.265
2478

31-12-2021

4.043.683

64.101

(x €1.000)

Langlopende schulden
Schulden aan overheid
Schulden aan banken

Overige schulden

Kortlopende schulden

Schulden aan banken

Schulden aan leveranciers en
handelskredieten

Schulden ter zake van belastingen,
premies van sociale verzekeringen
en pensioenen

Overlopende passiva

Totaal

Ref.

3.9
3.91
3.91
3.9.2

3.10
3.10.1

3.10.2
3.10.3

31-12-2022
1.037
1.846.953
12.354
1.860.344
0
21.914
11.620
32.798
66.332

5.775.262

1147
1.878.089
75.706

20.778

21.900

12.942
32.479

31-12-2021

1.954.942

88.099

6.150.824
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1.3  Winst- en verliesrekening over 2022

(x €1.000)

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten
Lasten servicecontracten

Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten
Overige directe operationele lasten
exploitatie bezit

Totaal van netto resultaat exploitatie
van vastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille

Toegerekende organisatiekosten

Boekwaarde verkochte
vastgoedportefeuille

Totaal van netto gerealiseerd resultaat
verkoop vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen van
vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde
waardeveranderingen
vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde
waardeveranderingen
vastgoedportefeuille bestemd voor
verkoop

Totaal van waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2022

Ref.

411

412
412
413
414

415

421
422

423

431

432

433

2022

298.602
32.625
-34.075
-27.767
-109.100

-29.256

131.029

211.698
-188

-208.496

3.014

-37.454

-275.251

-312.705

2021

300.247
30.820
-33.260
-27.581
-114.442

-35.402

120.382

40.263
-466

-40.899

-1.102

-38.319

618.422

-256

579.847

(x €1.000)

Opbrengst overige activiteiten

Kosten overige activiteiten

Totaal van netto resultaat overige
activiteiten

Overige organisatiekosten

Wijzigingen in de waarde van financiéle
vaste activa en van de effecten die tot
de vlottende activa behoren

Opbrengsten van andere effecten en
vorderingen, die tot de vaste activa
behoren

Overige rentebaten en soortgelijke
opbrengsten

Rentelasten en soortgelijke kosten
Totaal van financiéle baten en lasten

Totaal van resultaat voor belastingen

Belastingen
Resultaat uit deelnemingen

Totaal van resultaat na belastingen

Ref.

441
4.4.2

4.5

4.6.1

4.6.2

4.6.3
46.4

4.7
4.8

2022

6.263
-321

5.942

-16.651

7.938

120

6
-55.213
-47.149

-236.520

-12.853
0

-249.373

2021

1.817
-318

1.499

-37.648

3135

12

9
-112.798
-109.542

553.436

11.102
1

564.539
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2 Toelichting op het kasstroomoverzicht

Alle vermelde bedragen luiden in € x 1.000, tenzij uitdrukkelijk anders
vermeld.

21 Algemene toelichting

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode.
De liquiditeitspositie in het kasstroomoverzicht bestaat uit liquide
middelen onder aftrek van bankkredieten. In het kasstroomoverzicht
wordt onderscheid gemaakt tussen operationele, investerings- en
financieringsactiviteiten.

De kasstromen uit hoofde van de financiering zijn gesplitst in kas-
stromen met betrekking tot mutaties in de hoofdsom (opgenomen
onder financieringsactiviteiten) en betaalde interest (opgenomen
onder operationele activiteiten). De investeringen in vastgoedbeleg-
gingen en materiéle vaste activa worden opgenomen onder aftrek
van de onder overige schulden voorkomende verplichtingen.

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest, ontvangen dividen-
den en winstbelastingen zijn opgenomen onder de kasstroom

uit operationele activiteiten. Transacties waarbij geen instroom of
uitstroom van kasmiddelen plaatsvindt, zijn niet in het kasstroom-

overzicht opgenomen.
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2.2 Toelichting op het kasstroomoverzicht naar activiteit

De netto kasstroom is als volgt te specificeren:

2022 2021 Verschil
Totaal van kasstroom uit operationele
activiteiten 57.333 58.212 -879
Totaal van kasstroom uit
investeringsactiviteiten 67.118 -88.224 155.342
Subtotaal 124.451 -30.012 154.463
Totaal van kasstroom uit
financieringsactiviteiten -90.680 14.280 -104.960
Toename (afname) van geldmiddelen 33.771 -15.732 49.503

De toename van de geldmiddelen is te verklaren door een positief
saldo uit operationele activiteiten en uit investeringsactiviteiten.

De kasstroom uit operationele activiteiten blijft ten opzichte van 2021
nagenoeg gelijk. Tegenover de hogere overige bedrijfsuitgaven van
€ 7,3 miljoen, € 3,3 miljoen hogere uitgaven voor de vennootschaps-
belasting en € 1,7 miljoen hoger personeelskosten staan lagere uitga-
ven voor de verhuurderheffing van € 9,2 miljoen en € 2,5 miljoen
hogere ontvangsten.
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De oorzaak van de per saldo hogere uitgaven voor de vennoot-
schapsbelasting betreffen lagere teruggave vennootschapsbelasting
van oude jaren.

Het positieve saldo uit investeringen in 2022 wordt grotendeels
veroorzaakt door de verkoopontvangsten van € 226 miljoen.
In 2022 hebben we per saldo € 59 miljoen meer uitgegeven
aan investeringen dan vorig jaar.

De kasstroom uit financieringsactiviteiten is ten opzichte van 2021
afgenomen met € 105 miljoen. De aflossing van € 276 miljoen ziet
voor € 123 miljoen toe op het effectueren van drie taakoverdrachten
in 2022. De nieuw aangetrokken leningen bedragen € 186 miljoen.
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2.3 Geldmiddelen

De aansluiting van het kassstroomoverzicht en de geldmiddelen in de

balans is als volgt:

2022

Saldo 1januari -20.163
Toename (afname) van geldmiddelen 33.771
Saldo 31 december 13.608
Liquide middelen (activa) 13.608
Schulden aan banken (passiva) 0
13.608

2021

-4.431
-15.732
-20.163

615
-20.778
-20.163

Verschil
-15.732
49.503

33.771

12.993

20.778
33.771
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3 Toelichting op de balans

. . T . DAEB Niet-DAEB Totaal
Alle vermelde bedragen luiden in € x 1.000, tenzij uitdrukkelijk anders
vermeld. Voorziening onrendabel -42.777 -1.666 -44.443
Desinvesteringen -198.853 -7.905 -206.758
3.1 Vastgoedbeleggingen Herclassificaties
Van DAEB naar niet-DAEB -2.667 2.667
3..1 DAEB-vastgoed in exploitatie en niet-DAEB-vastgoed van niet-DAEB naar DAEB 1.035 -1.035
in exploitatie Overboeken naar Vastgoed in
P ontwikkeling -2.899 -8 -2.907
Het verloop in deze post is als volgt weer te geven: Overboeken van/naar
bedrijfsgebouwen 203 0 203
DAEB Niet-DAEB Totaal
o " Waardeveranderingen
Verkrijgingsprijzen 3.248.239 283.870 3.532.109
X Mutatie actuele waarde -260.791 -14.462 -275.253
Herwaarderingen 2.623.817 159.01 2782.828
. Totaal mutaties -378.520 -10.950 -389.470
Cumulatieve
waardeverminderingen -298.879 -20.910 -319.789
Boekwaarde per 1januari 2022 5.573.177 421.971 5.995.148 Stand per 31 december 2022
Verkrijgingsprijzen 3.301.908 294131 3.596.039
Mutaties Herwaarderingen 2.215.674 133.914 2.349.588
Investeringen 77.663 0 77.663 Cumulatieve
waardeverminderingen -322.926 -17.024 -339.950
Aankoop 14.852 6.596 21.448
. . . Boekwaarde per 31 december 2022 5.194.657 411.021 5.605.678
Nieuwbouw vanuit Vastgoed in
ontwikkeling 55.791 4.786 60.577
Overige na-investeringen -1.255 77 -1.178 o . .
Afboeking van overige kosten Op 1juli 2022 heeft een taakoverdracht (activa & passiva) plaats-
(Onderhoud) -18.700 0 -18.700 gevonden van 1144 eenheden in Voorschoten en Leiden met een
Afboekingen ten laste van het

resultaat 122 0 122 opbrengstwaarde van € 175,5 miljoen, zijnde € 169,8 miljoen voor

1.113 DAEB eenheden en € 5,7 miljoen voor 31 niet-DAEB eenheden.
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3..  Nadere toelichting DAEB en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
3.1.2.1 Onroerende zaken bestemd voor verkoop

Naar verwachting zullen 606 wooneenheden en 30 bedrijfsruimten/
parkeerplaatsen binnen een jaar verkocht worden. De opbrengst-
waarde (gebaseerd op marktwaarde in verhuurde staat) van de
naar verwachting binnen één jaar te verkopen eenheden bedraagt

€ 100,5 miljoen. Dit bedrag is ongeveer gelijk aan de boekwaarde.

3.1.2.2 Verzekerde waarde

De onroerende zaken en de zich daarin bevindende inventarissen, die
geen deel uit maken van een VVE, zijn door Woonzorg verzekerd tegen
brand-, storm- en vliegtuigschade, voor geleden schade die hoger is
dan het geldende eigen risico van € 200.000 (per gebeurtenis).

De niet verzekerde risico’s draagt Woonzorg zelf.

De onroerende zaken en de zich daarin bevindende inventarissen, die
deel uitmaken van een VVE, zijn verzekerd op een brandverzekering
via de administrateur van de desbetreffende VVE.

De objecten in aanbouw zijn gedekt door constructie allrisk ver-
zekeringen (dekking voor schade aan de constructie en wettelijke
aansprakelijkheid) of constructieverzekeringen voor kleine werken
(dekking voor schade aan de constructie).
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3.1.2.3 Verstrekte zekerheden

Het onroerend goed is voor 99% gefinancierd onder borgstelling van

het Waarborgfonds Sociale Woningbouw met een achtervangpositie
voor de desbetreffende gemeente(n) en het Rijk en 1% is onder over-
heidsgarantie verstrekt.

Het WSW heeft het recht van eerste hypotheek op alle daarvoor in
aanmerking komende onderliggende projecten. Ultimo 2022 heeft het
WSW aan Woonzorg Nederland voor 8 projecten vrijgave van onder-
pand gegeven (2021: 8 projecten).

3.1.2.4 WOZ-waarde

De totale WOZ-waarde van de vastgoedportefeuille in exploitatie
ultimo 2022 bedraagt circa € 6,1 miljard (2021: € 5,9 miljard). De WOZ-
waarde is op basis van de in 2022 ontvangen WOZ-aanslagen, met
peildatum 1 januari 2021.

3.1.2.5 Erfpachtverplichtingen

Een deel van het vastgoed in exploitatie is gebouwd op grond met
erfpachtverplichtingen.

Van deze grond is Woonzorg Nederland geen juridisch maar wel
economisch eigenaar door middel van erfpachtcontracten.
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3.1.2.6 Gevoeligheidsanalyse marktwaarde
De marktwaarde van het vastgoed in exploitatie is als volgt:

31-12-2022 31-12-2021
Marktwaarde DAEB-vastgoed in exploitatie 5.194.657 5.573.177
Marktwaarde niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 411.021 421.971
Totaal 5.605.678 5.995.148

Woonzorg Nederland heeft een gevoeligheidsanalyse uitgevoerd op
de marktwaarde. Van de vier belangrijkste variabelen, die niet door
Woonzorg Nederland zijn te beinvlioeden is berekend wat het effect is
op de uitkomst van de marktwaarde.

+ Wijzigingen in de disconteringsvoet. De disconteringsvoet is opge-
bouwd uit een risicovrije rentevoet, vermeerderd met een opslag
voor vastgoedbeleggingen en een opslag passend bij het risicopro-
fiel per complex. De risicovrije rentevoet en de vastgoedopslag
wordt door de markt bepaald, hier heeft Woonzorg Nederland geen
invioed op. Voor de gevoeligheidsanalyse is een daling en stijging
van de disconteringsvoet met plus en min 1,0% punt doorgerekend.
Dit heeft een effect op de gehele portefeuille van Woonzorg
Nederland.
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- Leegwaarde. Voor de woningportefeuille heeft de leegwaarde(ont-
wikkeling) een relatief grote impact op de waardering. De leeg-
waardeontwikkeling is gebaseerd op de verwachtingen over de
woningmarkt. Het is niet ondenkbaar dat de woningmarkt zich
anders ontwikkelt dan de voorspellingen. Er is in dit scenario gere-
kend met een opslag/afslag op de leegwaarde van plus en min
5,0% punt op de huidige leegwaarde.

» Boven inflatoire huurverhoging. Bij de woningportefeuille wordt er
gerekend met een boven inflatoire huurverhoging in de range van
plus 0,5% tot 1,0%. In dit scenario is gerekend met een verlaging van
deze opslag met 1,0% (range van min 0,5% tot 0,0%) en een verho-
ging van deze opslag met 1,0% (range van plus 1,5% tot 2,0%).

« Markthuurindex. De markthuurindex geeft de markthuurontwikkeling
weer. De markthuur is in de markwaarde berekeningen de huur
waarvoor het vastgoed bij mutatie weer verhuurd wordt. In de
gevoeligheidsanalyse is voor de gehele portefeuille gerekend met
een daling en een stijging van de index met plus en min 1,0% punt.

De resultaten staan hieronder weergegeven in zowel bedragen als %
ten opzichte van de jaarrekening 2022. De scenario’s zijn enkelvoudig
doorgerekend, er is steeds één parameter gewijzigd ten opzichte van
de jaarrekening.
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Parameters

Disconteringsvoet
Disconteringsvoet

Leegwaarde

Leegwaarde

Boven inflatoire
huurverhoging

Boven inflatoire
huurverhoging

Markthuurindex

Markthuurindex

Stel mogelijke
afwijking

plus 1,0%

min 1,0%

plus 5,0%
min 5,0%

plus 1,0%

min 1,0%

plus 1,0%
min 1,0%

Effect op de
marktwaarde

-640.442
1.301.900

79.335
-65.862

75.353

-78.499

307.180
-284.472

In % van de
marktwaarde

-11,50%
23,30%

1,40%

-120%

1,30%

-1,40%

5,50%
-5,10%

3.1.2.7 Beleidsmatige beschouwing op het verschil tussen de markt-

waarde en de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie

Per 31 december 2022 is in totaal € 2.350 miljoen aan ongerealiseerde

waardeveranderingen in de overige reserves begrepen

(2021: € 2.783 miljoen) uit hoofde van de waardering van het vast-

goed in exploitatie tegen marktwaarde in verhuurde staat. De waar-

dering van dit vastgoed is in overeenstemming met het Handboek

modelmatig waarderen bepaald en is daarmee conform de in de
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Woningwet voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit afge-
leide ministeriele besluit geldend ten tijde van het opmaken van de
jaarverslaggeving.

De realisatie van deze ongerealiseerde herwaardering is sterk afhan-
kelijk van het te voeren beleid van Woonzorg Nederland. De mogelijk-
heden voor de corporatie om vrijelijk door (complexgewijze) verkoop
of huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat te realiseren zijn
beperkt door wettelijke maatregelen en maatschappelijke ontwikke-
lingen zoals demografie en ontwikkeling van de behoefte aan sociale
(DAEB) huurwoningen. Omdat de doelstelling van de corporatie is om
duurzaam te voorzien in passende huisvesting voor hen die daar niet
zelfstandig in kunnen voorzien, zal van het vastgoed in exploitatie
slechts een beperkt deel vervreemd worden. Daarnaast zal bij mutatie
van de woning slechts in uitzonderingssituaties de huur worden ver-
hoogd tot de markthuur en zijn de werkelijke onderhouds- en beheer-
lasten hoger dan ingerekend in de marktwaarde, voortviloeiend uit de
beoogde kwaliteit- en beheersituatie van de corporatie.

Dit betekent dat slechts een deel van de in de jaarrekening verant-

woorde marktwaarde (en daarmee van het eigen vermogen) in de
toekomst zal worden gerealiseerd.
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Het bestuur van Woonzorg Nederland heeft een inschatting gemaakt
van het gedeelte van het eigen vermogen dat bij gewijzigd beleid niet
of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Deze schatting ligt in
lijin met het verschil tussen de beleidswaarde van het bezit in exploi-
tatie en de marktwaarde in verhuurde staat van dit bezit en bedraagt
circa € 1.698 miljoen. Het verschil tussen de marktwaarde en de
beleidswaarde ultimo 2022 bestaat uit de volgende onderdelen.

2022 2021

Marktwaarde verhuurde staat 5.605.678 5.995.148
Beschikbaarheid (doorexploiteren) 444274 176.717
Betaalbaarheid (huren) -954.849 -915.147
Kwaliteit (onderhoud) -950.325 -1151.636
Beheer (beheerkosten) -237.441 -204.303
-1.698.341 -2.094.369

Beleidswaarde 3.907.336 3.900.779
‘Zuivere’ beleidswaarde 3.890.342 3.892.493
Investeringen bestaand bezit onder vastgoedbeleggingen 16.995 8.285

Dit impliceert dat circa 45% van het totale eigen vermogen niet of
eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Gezien de volatiliteit van
(met name) de beleidswaarde, is dit aan fluctuaties onderhevig.
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3.1.2.8 Sensitiviteitsanalyse
Voor de bepaling van de beleidswaarde zijn de voornaameste uit-
gangspunten (gemiddeld per woning teruggerekend) als volgt:

Uitgangspunt per woning voor 2022 2021
Streefhuur per maand € 654 € 640
Lasten onderhoud per jaar € 2412 € 2205
Lasten beheer per jaar €1.003 €912

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

Mutatie t.o.v.
uitgangspunt

Effect op

Uitgangspunt voor beleidswaarde In percentage

Streefhuur per maand € 25 hoger 186.371 4,79%
Lasten onderhoud per

jaar €100 hoger -91.655 -2,36%
Lasten beheer per jaar €100 hoger -91.655 -2,36%
Verdisconteringsvoet 1% hoger -507.580 -13,05%
Verdisconteringsvoet 1% lager 689.490 17,72%

De beleidswaarde is eerst gedurende 2018 ingevoerd, waarbij dit
waardebegrip nog in ontwikkeling is. Verder ontwikkeling van dit
waardebegrip zal kunnen leiden tot aanpassingen in de beleids-

waarde in komende perioden.
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3.1.3 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Het verloop is als volgt:

Verkrijgingsprijzen
Voorziening onrendabele investeringen
Boekwaarde per 1 januari

Mutaties

Overboeking vanuit voorraad

Investeringen in ontwikkeling

Overboeking van in exploitatie

Overboeking opgeleverde projecten (nieuwbouw)
Vermindering verhuurderheffing

Overboekingen naar opbrengst/kostprijs verkopen
Afboeking van in ontwikkeling ten laste van resultaat
Afboeking van overige kosten (Onderhoud)

Mutatie voorziening onrendabel

Totaal mutaties

Stand per 31 december
Verkrijgingsprijzen

Voorziening onrendabele investeringen
Boekwaarde per 31 december
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2022

100.112
-28.648
71.464

95.304
2.907
-60.577
-2.360
-1.484
-125
1125
199
34.989

134.902
-28.449
106.453

2021

52.052
-18.027
34.025

208
60.193
28.789
-38.358

-406
-78
-2.287
-10.622
37.439

100.112
-28.648
71.464

3.1.3.1 Geactiveerde rente

Op activa in ontwikkeling is in het jaar 2022 voor een bedrag ad

€ 3,4 miljoen aan rente geactiveerd (2021: € 1,8 miljoen). Over 2022
is evenals in 2021 een gemiddelde rentevoet van 3% gehanteerd.
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3.2 Materiéle vaste activa
3.2.1 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
Het verloop van de onroerende en roerende zaken ten dienste van de

exploitatie is als volgt:

Andere vaste

Bedrijfs-  Machines en bedrijfs-

gebouwen installaties middelen Totaal
Stand per 31-12-202]
Verkrijgingsprijs 22.009 6.439 19.472 47.920
Cumulatieve
afschrijvingen -8.375 -5.568 -17.429 -31.372
Boekwaarde 31-12-2021 13.634 871 2.043 16.548
Mutaties
Investeringen 582 421 1.5656 2.559
Desinvesteringen 0
Afschrijvingen -820 -278 -1137 -2.235
Overboeking naar
vastgoedbeleggingen -203 -203
Totaal mutaties -441 143 419 121
Stand per 31-12-2022
Verkrijgingsprijs 22.388 6.860 21.028 50.276
Cumulatieve
afschrijvingen -9.195 -5.846 -18.566 -33.607
Boekwaarde 31-12-2022 13.193 1.014 2.462 16.669
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De investeringen betreffen de verbouwing van het kantoorgebouw in

Amstelveen, hardware en kantoorinventaris.

3.3 Financiéle vaste activa

3.3.1 Aandelen, certificaten van aandelen en andere vormen van

deelneming in groepsmaatschappijen

Woonzorg Nederland
Projectontwikkeling B.V.

Saldering met vordering
op deelneming

Waardering

Stadsherstel Den Haag
en Omgeving N.V.

Woningnet N.V.
Totaal

Stand per Mutatie
01-01-2022 2022

-55] 0

551

1.237

53

1.290

Stand per
31-12-2022

-55]

551

1237
53
1.290

De deelneming Woonzorg Nederland Projectontwikkeling B.V. is

statutair gevestigd te Amsterdam. Het kapitaalbelang in deze deel-

neming is 100%. De belangrijkste financiéle getallen van deze deel-

neming zijn hieronder weergegeven.
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Balanstotaal Eigen vermogen Resultaat
per 31-12-2022 per 31-12-2022 2022

Woonzorg Nederland
Projectontwikkeling B.V. 1.477 -551 0

Het belang in Stadsherstel Den Haag en Omgeving N.V., statutair
gevestigd te Den Haag, bedraagt circa 10% in het kapitaal van de
vennootschap. Stadsherstel Den Haag en Omgeving zet zich in voor
herstel en behoud van het historische karakter van Den Haag.

De participatie in Woningnet N.V.,, statutair gevestigd te Utrecht,
betreft een deelname in het aanbodmodel van woningen in een aan-
tal gemeenten en regio’s. De deelname in Woningnet N.V. bedraagt
circa 1%. De overige deelnemers zijn andere woningcorporaties.

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2022

3.3.2 Latente belastingvorderingen

Latentie
Latentie Latentie Interest
Venus- Vestia Rate Latentie Totaal Totaal
transactie deal Caps Derivaten 2022 2021
Stand per
1januari 14.497 2716 869 0 18.082 0
Dotatie 0 0 0 3.459 3.459 18.082
vrijval /
onttrekkingen -14.497 -2.716 -424 -1.137 -18.774 0
Verandering
disconterings-
voet 0 0 -1 1 10 0
Stand per
31 december 0 0 444 2.333 2.777 18.082

3.3.2.1 Actieve latentie Venustransactie

In boekjaar 2021 is, voor het verschil tussen de commerciéle en de
fiscale verwerkingswijze van de Venustransactie, een actieve latentie
gevormd van nominaal € 14,8 miljoen. Als gevolg van afwikkeling van
deze transactie in 2022 is de volledige latentie vrijgevallen.

3.3.2.2 Actieve latentie Vestia deal

Voor het verschil tussen de commerciéle en de fiscale verwerkingswijze
van de Vestia leningenruil is in 2021 een actieve latentie gevormd van
nominaal € 2,8 miljoen. Vanwege afwikkeling van het tijdelijke verschil

in 2022 is de volledige latentie vrijgevallen.
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3.3.2.3 Actieve latentie Interest Rate Caps

In de jaarrekening is met ingang van boekjaar 2021 een belasting-
latentie tegen de contante waarde verantwoord voor het verschil
tussen de commerciéle en de fiscale waardering van de Interest Rate
Caps. De nominale waarde van dit verschil bedraagt € 0,4 miljoen.
De latentie loopt af over de resterende looptijd van deze Interest Rate
Caps. Voor het bepalen van de contante waarde van € 0,4 miljoen is
een netto-disconteringsvoet van 2,14% gehanteerd. Verwacht wordt
dat van dit bedrag op balansdatum een bedrag van € 0,1 miljoen
binnen een jaar wordt gerealiseerd en een bedrag van € 0,3 miljoen
binnen vijf jaar.

3.3.2.4 Actieve latentie Derivaten

In de jaarrekening is met ingang van boekjaar 2021 een belasting-
latentie tegen de contante waarde verantwoord voor het verschil
tussen de commerciéle en de fiscale waardering van de derivaten.
De nominale waarde van dit verschil bedraagt € 2,8 miljoen.

De latentie loopt af over de resterende looptijd van deze derivaten.
De gehanteerde netto-disconteringsvoet bedraagt hierbij 2,14%.
Verwacht wordt dat van dit bedrag op balansdatum een bedrag van
€ 0,1 miljoen binnen een jaar wordt gerealiseerd en een bedrag

van € 0,7 miljoen binnen vijf jaar.
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3.3.2.5 Latente belastingvorderingen niet tot waardering gebracht
Met ingang van 1 januari 2019 is de ATAD-richtlijn van toepassing
waardoor voor de bepaling van het fiscaal belastbaar bedrag de
renteaftrek beperkt is. De aftrekbeperking ziet toe op het meerdere
van 30% van de fiscale EBITDA met een ondergrens van € 1 miljoen
(ATAD-norm).

Indien in toekomstige jaren de rente daalt onder de hiervoor
genoemde ATAD-norm is de eerder niet in aftrek genomen rente als-
nog aftrekbaar. Hierdoor ontstaat een tijdelijk verschil.

Voor het saldo niet aftrekbare rente ultimo 2022 is ingeschat dat deze
redelijkerwijs niet binnen 10 jaar wordt verrekend. Om deze reden is
geen actieve belastinglatentie opgenomen. Ultimo 2022 bedraagt het
saldo niet aftrekbare rente € 110,2 miljoen.

3.3.3 Leningenu/g

Stand per Toevoeging/ Stand per

01-01-2022 aflossing 31-12-2022

Lease depot 1.281 -105 1.176
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Dit betreft de financiering van het in lease gegeven wagenpark.
Woonzorg Nederland draagt zelf zorg voor de financiering van het
wagenpark, derhalve heeft Woonzorg Nederland een (niet rente-
dragende) vordering op de leasemaatschappij. De looptijd van

deze vordering is per voertuig (maximaal) 4 jaar, zijnde de looptijd
van het leasecontract. Het bedrag korter dan 1 jaar bedraagt circa

€ 0,3 miljoen. Als zekerheid voor de vordering staan de voertuigen op
naam van Woonzorg Nederland.

3.3.4 Overige vorderingen

Actuele waarde Geactiveerde

Interest Rate Caps premie/rente Totaal
Stand 1januari 2022 1129 18 1.247
Waardemutatie 2.203 0 2.203
Overige mutatie 0 -24 -24
Stand 31 december 2022 3.332 94 3.426

De Interest Rate Caps zijn om defensieve redenen aangeschaft ter
bescherming van het renterisico van de roll-over financieringen op
basis van drie- of zesmaands EURIBOR. Gedurende de gehele looptijd
van de veelal lineair langlopende contracten is het renteniveau niet
hoger dan het in de Interest Rate Cap overeengekomen niveau (4,5%,
5,0% en 5,5%) in lijn met de WSW-uitgangspunten op het moment van
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aanschaf van de Cap. De waardering van de Caps is gebaseerd op
de yield curve en de 3-maands, respectievelijk 6 maands forward
rentetarieven ultimo 2022.

De nominale waarde van de onderliggende variabel rentende
leningen bedraagt € 121 miljoen (zie ook paragraaf “Langlopende
schulden”). De gemiddelde einddatum van deze Caps is december
2039. In 2022 zijn er geen nieuwe Interest Rate Caps aangetrokken.

De rente is gebaseerd op driemaands EURIBOR en zal over de totale
looptijd per saldo niet hoger zijn dan gewogen gemiddeld 5,11%. De
marktwaarde van de reeds ingegane Caps bedraagt € 3.332 ultimo
2022 (ultimo 2021: € 1.129).

Geactiveerde premie/rente embedded derivaten: De netto contante
waarde van het renteverschil tussen de gecontracteerde rente en de
destijds geldende marktrente is geactiveerd en komt gedurende de
looptijd van de lening ten laste van het resultaat.

3.4 Voorraden

De overige voorraden bestaan uit grondposities.
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3.5 Vorderingen
Alle vorderingen hebben een looptijd van korter dan 1 jaar.

3.5.1 Huurdebiteuren

31-12-2022 31-12-2021
Huurdebiteuren 3.679 3.346
Af: voorziening wegens oninbaarheid -1.642 -1.644
Totaal 1.937 1.702

3.6.2 Vorderingen op groepsmaatschappijen
31-12-2022 31-12-2021

Hollandsche Bouwstichting

Seniorenhuisvesting (HBS) 0 7.815
Af: Voorziening vordering HBS 0 -7.237
0 578
Woonzorg Nederland Projectontwikkeling B.V. 2.028 2.028
Af: negatieve waarde deelneming -55] -551
1.477 1.477
Totaal 1.477 2.055
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Hollandsche Bouwstichting Seniorenhuisvesting (HBS) is in 2022
geliquideerd, waarbij de vordering van Woonzorg Nederland op HBS is
vereffend.

3.5.3 Belastingen en premies van sociale verzekeringen

31-12-2022 31-12-2021
Vennootschapsbelasting 2022 15.580 0
Vennootschapsbelasting 2021 0 1.462
Vennootschapsbelasting voorgaande jaren 0 6.632
Totaal 15.580 18.094

Een nadere toelichting is opgenomen onder hoofdstuk 4.7 Belastingen.

3.56.4 Overige vorderingen

31-12-2022 31-12-2021

Debiteuren - niet zijnde huur 3.641 21589
Door te belasten kosten 290 277
Overige vorderingen 3N 386
Af: voorziening wegens oninbaarheid -286 -66
Totaal 3.956 22.186
178



3.6 Liquide middelen

31-12-2022 31-12-2021
Rekening-courantsaldo banken 13.608 615
Totaal 13.608 615

De liquide middelen, inclusief het niet gebruikte deel van de krediet-
faciliteit ad € 65 miljoen, staan geheel ter vrije beschikking.
De kredietfaciliteit is niet geborgd door WSW.

3.7 Eigen Vermogen

De samenstelling van het eigen vermogen per 31 december is als

volgt:

2022 2021
Herwaarderingsreserves 2.349.589 2.782.828
Overige reserves 1.694.094 696.316
Resultaat na belastingen van het boekjaar -249.373 564.539
Stand per 31 december 3.794.310 4.043.683
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Het verloopoverzicht van het eigen vermogen is als volgt:

2022 2021
Stand per 1 januari 4.043.683 3.479.144
Resultaat na belastingen van het boekjaar -249.373 564.539
Stand per 31 december 3.794.310 4.043.683

3.71 Herwaarderingsreserves
Het mutatieoverzicht van de herwaarderingsreserves is als volgt:

2022 2021
Stand per 1januari 2.782.828 2.239.891
Mutatie/realisatie door verkoop -137.853 0
Mutatie door herwaardering -295.386 542.937
Stand per 31 december 2.349.589 2.782.828

3.7.2 Overige reserves
Het mutatieoverzicht van de overige reserves is als volgt:

2022 2021

Stand per 1 januari 696.316 974.421
Mutatie uit herwaarderingsreserves 433.239 -542.937
Resultaatbestemming 564.539 264.832
Stand per 31 december 1.694.094 696.316
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3.7.3 Resultaat na belastingen van het boekjaar

De resultaatbestemmming 2022 is niet in de jaarrekening verwerkt.

De voorgestelde resultaatbestemming is als volgt:

Toevoeging overige reserves

Totaal

2022

-249.373
-249.373

3.8 Voorzieningen

De stand van de voorzieningen ultimo boekjaar is als volgt:

31-12-2022
Voorziening voor onrendabele investeringen
en herstructureringen 15.773
Latente belastingverplichtingen 35.226
Overige voorzieningen 3.276
Totaal 54.275

31-12-2021

21.358
40.265
2.478
64.101
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3.8.1 Voorziening voor onrendabele investeringen en

herstructureringen

Het verloop in de voorziening is als volgt weer te geven:

Saldo voorziening 1januari

In mindering op activa in ontwikkeling
In mindering op activa in ontwikkeling
Stand per 1 januari

Dotatie investeringsbesluiten boekjaar

Vrijval in verband met oplevering projecten
boekjaar

Mutatie rubricering activa in ontwikkeling
Stand voorziening 31 december

Saldo voorziening per 31 december

In mindering op activa in ontwikkeling
In mindering op activa in exploitatie
Stand per 31 december

2022 2021
63.607 65.697
-28.648 -42.587
-13.601 0
21.358 23.110
43.421 43.633
-45.218 -45.723
-3.788 338
15.773 21.358
61.810 63.607
-28.449 -28.648
-17.587 -13.601
15.774 21.358
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De voorziening onrendabele investeringen betreft het per saldo
verlieslatende deel van contracten afgesloten ten behoeve van de
ontwikkeling van nieuwbouw en verbouw van huurwoningen en
intramuraal vastgoed waarvoor nog onvoldoende kosten zijn gemaakt
om het bedrag daarop in mindering te brengen. De voorziening heeft
een overwegend kortlopend karakter (korter dan een jaar).

3.8.2 Latente belastingverplichtingen
De mutaties in de voorziening latente belastingverplichtingen zijn
samengevat in het navolgende schema:

Latentie
Onder-  Latentie Latentie Latentie Totaal Totaal
houd Vastgoed Leningen Derivaten 2022 2021

Stand per
1joanuari 26.488 55635 4783 3.459 40.265 34.725
Dotatie 0 0 0 0 0 6.886
vrijval [onttrekkingen 0 -612 -1.017 -3.459 -5.088 -2.541
Verandering
disconteringsvoet 15 19 15 0 49 83
Verandering
percentage VPB 0 0 0 0 0 112
Stand per
31december 26.503 4.942 3.781 0 35.226  40.265
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3.8.2.1 Voorziening latentie onderhoud

Voor de fiscaal gevormde onderhoudsvoorziening is een latentie
opgenomen. De latentie van € 26,5 miljoen is de contante waarde
van de vennootschapsbelasting over toekomstige (tijdelijke)
verschillen tussen de fiscale waardering en de waardering in de
jaarrekening. De gehanteerde netto-disconteringsvoet bedraagt
hierbij 2,14% (gemiddelde vermogenskostenvoet maal 75%, oftewel
gecorrigeerd voor belastingen). Verwacht wordt dat dit gehele
bedrag van € 26,5 miljoen binnen een jaar wordt gerealiseerd.

De nominale waarde van de latentie fiscale onderhoudsvoorziening
ultimo 2022 bedraagt € 27,1 miljoen (ultimo 2021: € 27,1 miljoen).

3.8.2.2 Voorziening latentie vastgoed

De nominale waarde van de latentie vastgoed ultimo 2022 bedraagt
€ 449,6 miljoen (ultimo 2021: € 463,9 miljoen). Hiervoor is een
inschatting gemaakt of deze binnen afzienbare tijd kan worden
verrekend. Voor een gedeelte van nominaal € 5,8 miljoen is een
latentie opgenomen.

De gehanteerde netto-disconteringsvoet bedraagt hierbij 2,14%.

Verwacht wordt dat van dit bedrag op balansdatum een bedrag van
€ 0,7 miljoen binnen een jaar wordt gerealiseerd en een bedrag van
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€ 2,7 miljoen binnen vijf jaar. Voor het overige verschil tussen de
commerciéle en fiscale waardering van het vastgoed van nominaal
circa € 443,9 miljoen is het zeer waarschijnlijk dat deze doorschuiven
naar het opvolgende actief, waardoor de contante waarde van dit
verschil naar nihil tendeert.

3.8.2.3 Voorziening latentie leningen

In de jaarrekening is voor de leningenportefeuille een latente
belastingverplichting tegen de contante waarde verantwoord voor
het verschil tussen de waardering die de belastingdienst toepast

(i.c. marktwaarde per datum fiscale openingsbalans) en de waarde-
ring als toegepast in de jaarrekening (geamortiseerde kostprijs).

De latentie loopt af over de resterende looptijd van de leningen.

De latentie van € 3,8 miljoen is de contante waarde van de vennoot-
schapsbelasting over de jaarlijkse afschrijving van het agio.

De gehanteerde netto-disconteringsvoet bedraagt hierbij 2,14%.
Verwacht wordt dat van dit bedrag op balansdatum een bedrag van
€ 0,4 miljoen binnen een jaar wordt gerealiseerd en een bedrag van
€ 1,5 miljoen binnen vijf jaar. De nominale waarde van de belasting-
latentie leningen bedraagt eind 2022 € 4,4 miljoen (ultimo 2021:

€ 5,6 miljoen).
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3.8.2.4 Voorziening latentie derivaten

Voor een toelichting op de voorziening latentie derivaten wordt
verwezen naar de toelichting bij de latente belastingvorderingen
paragraaf 3.3.2.4.

3.8.3 Overige voorzieningen
De mutaties in de overige voorzieningen zijn in het navolgende
schema samengevat:

Claims en Loopbaan Totaal Totaal
geschillen  ontw.budget 2022 2021
Stand per 1januari 1.596 882 2.478 2435
Dotatie 750 224 974 693
Vrijval/onttrekkingen 0 -176 -176 -650
Stand per 31 december 2.346 930 3.276 2.478

3.8.3.1 Voorziening claims en geschillen

Woonzorg Nederland heeft een aantal juridische geschillen welke
mogelijk kunnen leiden tot te betalen claims. Voor de verwachte
uitgaven die voortvloeien uit de geschillen is een voorziening
opgenomen. De voorziening heeft een overwegend langlopend
karakter (langer dan een jaar).
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Voor een bedrag van € 0,5 miljoen ziet deze voorziening toe op een
reservering voor schade als gevolg van een brand in een complex in
december 2022.

3.8.3.2 Voorziening loopbaan ontwikkelingsbudget

ledere medewerker heeft met ingang van 2010 (conform de
CAO-bepalingen) een eigen loopbaan-ontwikkelingsbudget.

De hoogte van het beschikbare budget is afhankelijk van het aantal
(maximaal 5) dienstjaren van de medewerker. Deze voorziening
heeft grotendeels een langlopend karakter, dat wil zeggen langer
dan één jaar.
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3.9 Langlopende schulden

3.9.1 Schulden aan overheid en banken
Het verloop is in het navolgende schema samengevat:

Totaal Totaal
2022 2021
Overheid Banken
Stand per 1 januari 1147 1.878.089 1.879.236 1.843.438
Opgenomen geldleningen 0 186.000 186.000 73.848
Mutatie agio leningen 0 396 396 21.516
Contractaflossingen
boekjaar -110 -197.532 -197.642 -59.566
Mutatie variabele
hoofdsomleningen 0 -20.000 -20.000 0
Stand per 31 december 1.037 1.846.953 1.847.990 1.879.236

De aflossingsverplichtingen binnen twaalf maanden na afloop van
het jaar ad € 45 miljoen (2021: € 74 miljoen) zijn opgenomen onder
de langlopende schulden.

De marktwaarde van de leningportefeuille bedraagt ultimo 2022

€ 1.841 miljoen (ultimo 2021: € 2.553 miljoen). De marktwaarde is
berekend aan de hand van de marktrente op basis van de yieldcurve
ultimo december 2022.
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De ‘duration’ van de leningen- en derivatenportefeuille bedraagt
12,5 jaar (2021:13,8 jaar).

De duration is berekend op basis van de huidige yieldcurve.

De gemiddelde gewogen vermogenskostenvoet van de leningen-
portefeuille bedraagt 2,88% (2021: 2,93%).

Het onroerend goed is voor circa 99% gefinancierd onder borgstelling
van het WSW. Voor een toelichting op de verstrekte zekerheden, zie de
nadere toelichting bij ‘Niet uit de balans blijkende informatie’.

Woonzorg heeft in december 2021 een marktconforme 40-jarige
lening aangetrokken van € 13,8 miljoen en geruild met een hoog-
rentende lening van collega-corporatie Vestia. Het verschil tussen de
boekwaarde en de reéle waarde van de middels de ruil verkregen
hoogrentende lening is als Agiodeel van de lening verwerkt. Het agio
op de leningen ultimo 2022 bedraagt € 21,0 miljoen (ultimo 2021:

€ 21,5 miljoen).

Het agiodeel van de lening binnen twaalf maanden na afloop van het
jaar ad € 0,5 miljoen is opgenomen onder de langlopende schulden.

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2022

Geldleningen

Restant looptijd/
Percentage vaste

geldleningen <4,00% <5,00% < 6,00% < 8,00% Totaal
<Tjaar 886 2.074 2.624 562 6.147
<5 jaar 76.279 28.579 11.549 270 116.677
<10 jaar 102.746 21.722 10.581 1.659 136.609
<15 jaar 101.745 183.151 54.387 933 340.217
< 20 jaar 145.025 242170 28.870 0 416.065
Overig 587.653 46.983 0 0 634.636
Subtotaal 1.014.335  524.680 108.01 3.325 1.650.350
Restant looptijd/Percentage
roll-overleningen
<Tljaar 0 0 0 0 0
<5 jaar 3.312 0 0 0 3.312
<10 jaar 55.000 0 0 0 55.000
Overig 117.415 0 0 0 117.415
Subtotaal 175.727 0 0 0 175.727
Totaal bruto-Treasury
positie 1.190.062 524.680 108.011 3.325 1.826.077
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Afgesloten Interest Rate Caps
met Cap-referentierente c.q.

strike: < 4,00% <5,00% <6,00% < 8,00% Totaal
<1jaar 0 1.057 7.089 0 8.146
<5 jaar 0 4227 25.086 0 29.313
<10 jaar 0 5.284 28.906 0 34.190
<15 jaar 0 5.284 25714 0 30.998
<20 jaar 0 5284 12.753 0 18.037
Overig 0 0 0 0 0
Totaal 0 21.136 99.548 0 120.684

Rentefluctuaties met betrekking tot roll-overleningen worden binnen
de daarvoor geldende mandaten afgedekt met afgeleide financiéle
(rentebeschermende en rentefixerende) instrumenten. De fluctuaties
die de bancaire opslagen op de rente niveaus van de onderliggende
roll-overleningen laten zien worden hierdoor echter niet afgedekt. Het
niveau van deze bancaire opslagen wordt wel meegenomen bij de
(risico)beoordeling van de aangevraagde financiering.
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3.9.2 Overige schulden

Over-

Embedded Waarborg- lopende Totaal Totaal

derivaten sommen passiva 2022 2021

Stand per 1 januari 17.426 856 57.424 75.706 20.446
Waardemutatie -5.734 0 0 -5.734 -2.350
Vrijval gefixeerd derivaat -558 0 0 -558 0
Mutatie 0 364 -57.424 -57.060 57.610
Stand per 31 december 1n.134 1.220 0 12.354 75.706

Onder de leningen is voor een bedrag van € 13 miljoen aan Extendible
fixeleningen opgenomen. Bij deze leningen betaalt Woonzorg Neder-
land gedurende het eerste tijdvak een vaste rente die lager is dan de
marktrente zoals die op het moment van afsluiten gold. In ruil hiervoor
heeft Woonzorg Nederland aan de tegenpartij het recht gegeven om
bij het begin van het tweede tijdvak te bepalen of er een op het
moment van afsluiten bepaalde vaste rente wordt betaald of dat er
een vdriabele rente wordt betaald.

De lening van € 13 miljoen heeft een looptijd tot 2046. De bank heeft
het recht om per 2026 te kiezen voor een rente van 4,4%. Indien de
bank geen gebruik maakt van het recht wordt de lening verlengd op
basis van 3 Maands Euribor zonder (liquiditeits)opslag.
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Dit recht van de tegenpartij is een embedded derivaat dat is afge-
scheiden van het basiscontract en afzonderlijk in de balans is ver-
werkt onder derivaten. De marktwaarde van dit embedded derivaat
bedraagt per balansdatum € 3,5 miljoen negatief (2021: € 9,3 miljoen
negatief).

In 2021 heeft de tegenpartij aangegeven gebruik te maken van het
recht op een vaste rente van 4,5% over een lening van € 12 miljoen.
De lening heeft een looptijd tot 2036. Vanaf het moment van de
omzetting van de lening valt de waarde van het embedded derivaat
gedurende de resterende looptijd van de lening vrij ten gunste van
het resultaat. De waarde van deze lening ultimo 2022 bedraagt

€ 7,6 miljoen (2021: € 8,2 miljoen).

De vrijval van € 57,4 miljoen onder de overlopende passiva ziet toe op
een taakoverdracht waarvoor in 2021 reeds de prijsbepaling heeft
plaatsgevonden. Als gevolg hiervan zijn in 2021 de leningen reeds
tegen reéle waarde gewaardeerd. Het verschil tussen de boekwaarde
en de reéle waarde was verantwoord onder de overlopende passiva
en valt in 2022 vrij vanwege het effectueren van de taakoverdracht.
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3.10 Kortlopende schulden
Alle kortlopende schulden hebben een looptijd korter dan één jaar. De
reéle waarde van de kortlopende schulden benadert de boekwaarde

vanwege het kortlopende karakter van de schulden.

3.10.1 Schulden aan banken

31-12-2022 31-12-2021
Rekening-courantschuld bank 0 20.778
Totaal 0 20.778

Met één bankinstelling is een kredietfaciliteit overeengekomen, groot
€ 65 miljoen. Voor deze kredietfaciliteiten zijn geen afzonderlijke
zekerheden verstrekt.

3.10.2 Schulden ter zake van belastingen, premies van sociale
verzekeringen en pensioenen

31-12-2022 31-12-2021

Omzetbelasting 10.863 12.273
Loonheffing 757 668
Overig 0 1
Totaal 11.620 12.942
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3.10.3 Overlopende passiva

31-12-2022 31-12-2021
Nog te betalen rente geldleningen 18.198 20.192
Te verrekenen servicekosten 4.070 3.403
Vooruitontvangen huur 2.847 3.024
Reservering vakantiedagen 1.041 1.0n
Te betalen kosten afgesloten projecten 413 707
Nog te besteden subsidies 4.819 2140
Overige 1.410 2.002
Totaal 32.798 32.479

3.11 Niet uit de balans blijkende informatie

3.11.1 Leaseverplichtingen

Met leasemaatschappijen zijn leaseovereenkomsten afgesloten
voor het wagenpark voor maximaal 4 jaar. De totale verplichting
bedraagt € 0,8 miljoen waarvan € 0,6 miljoen korter dan één jaar
en € 0,2 miljoen van één tot vier jaar.

3.11.2 Erfpachtverplichtingen

Ten aanzien van onroerende zaken zijn er erfpachtverplichtingen aan-
gegaan voor een bedrag van € 0,6 miljoen per jaar. Deze erfpacht-
verplichtingen zijn voor het merendeel zonder einddatum.
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3.11.3 Investeringsverplichtingen
Er zijn niet in de balans opgenomen investeringsverplichtingen voor
een bedrag van € 128 miljoen (2021: € 96 miljoen).

3.11.4 Onderhoudsverplichtingen
Woonzorg Nederland is per balansdatum onderhoudsverplichtingen
aangegaan ad € 3,9 miljoen (ultimo 2021: € 3,4 miljoen).

3.1.5 Obligo WSW
Woonzorg heeft op grond van artikel 10, lid 2 onder ¢ van het Regle-
ment van Deelneming van WSW een obligolening aangetrokken.

De lening sluit aan op hetgeen is vereist. Dit betekent dat de hoofd-
som overeenkomt met 2,6% van het geborgd schuldrestant ultimo
2022. Op deze lening kan alleen een trekking worden gedaan als WSW
daartoe een verzoek heeft gedaan en Woonzorg niet binnen 10 werk-
dagen aan dit verzoek kan storten. Een dergelijk verzoek van WSW is
pas aan de orde als het jaarlijks obligo niet toereikend is. Op basis van
de prognoses van WSW is dit op basis van de huidige verplichtingen
niet aan de orde.
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In geval van een eventuele storting, zal deze rechtstreeks ten gunste
van WSW worden uitbetaald en nadien moeten worden afgelost door
Woonzorg.

3.11.6 Aansprakelijkheid fiscale eenheid

Woonzorg Nederland vormt met Woonzorg Nederland Projectontwik-
keling B.V. een fiscale eenheid voor de omzetbelasting. Op grond van
de voorwaarden zijn de Woonzorg Nederland en Woonzorg Project-
ontwikkeling B.V. ieder hoofdelijk aansprakelijk voor ter zake door de
combinatie verschuldigde belasting.

Woonzorg Nederland en Woonzorg Projectontwikkeling B.V. vormen
tevens een fiscale eenheid voor de vennootschapsbelasting. Op
grond van de standaardvoorwaarden zijn deze entiteiten ieder hoof-
delijk aansprakelijk voor ter zake door de combinatie verschuldigde
belasting.
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3.11.7 Overige fiscale aansprakelijkheid

Vanuit de wet Ketenaansprakelijkheid en de inlenersaansprakelijkheid
kan Woonzorg Nederland bij ingebreke blijven van onderaannemers/
uitleners aansprakelijk worden gesteld voor achterstallige betaling
van premies werknemers- en volksverzekeringen en van loon- en
omzetbelasting bij uitbesteding van werk respectievelijk inlenen van
uitzendkrachten.
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4 Toelichting op de winst- en verliesrekening

Alle vermelde bedragen luiden in € x 1.000, tenzij uitdrukkelijk anders

vermeld.

4.1 Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

4.1.1 Huuropbrengsten
De huuropbrengsten zijn als volgt te specificeren:

2022

Intramuraal 90.189
Zelfstandige woningen 204.349
Overig onroerend bezit 13.207
307.745

Huurderving wegens leegstand -8.600
Huurderving wegens oninbaarheid -543
Totaal 298.602

2021

87.322
204.642
16.409
308.373
-7.904
-222
300.247

Alle opbrengsten zijn in Nederland behaald. De huurderving inclusief

leegstand is inclusief leegstand door projectontwikkeling wegens

transformatie van ons bezit.
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4.1.2 Opbrengsten en lasten servicecontracten

De opbrengst servicecontracten (uit hoofde van levering en diensten)

is als volgt te specificeren:

2022 2021
Doorbelaste servicekosten 35.066 33.277
Af: derving wegens leegstand en oninbaarheid -2.441 -2.457
Totaal 32.625 30.820
Het saldo van de opbrengsten en lasten servicecontracten is als
volgt:
2022 2021
Opbrengsten servicecontracten 32.625 30.820
Lasten servicecontracten -34.075 -33.260
Saldo -1.450 -2.440
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4.1.3 Lasten verhuur- en beheeractiviteiten
415 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

2022 2021

Directe kosten 4.611 6.064 2022 2021
Toegerekende personeelskosten 16.288 15.245 Verhuurderheffing 15.474 22200
Toegerekende bedrijfslasten 6.868 6.272 Belastingen en verzekeringen 12.645 12.491
Totaal 27.767 27.581 Erfpacht 632 538

Overige exploitatiekosten 255 173

Subtotaal 29.006 35.402
De hogere directe kosten in 2021 hangen samen met kosten voor de Mutatie overige voorzieningen 250 0
NEN2580 inmetingen. Totaal 29.256 35.402
4.1.4 Lasten onderhoudsactiviteiten

4.2 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoed-

2022 2021 portefeuille

Planmatig onderhoud 32.959 39.082
Klachtenonderhoud 15740 15188 Het netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille
Mutatieonderhoud 13.175 11.946 - -

bedroeg over 2022 € 3,8 miljoen (2021: € -1,0 miljoen).
Contractonderhoud 11.261 11123
Onderhoud uit projecten in ontwikkeling 17.176 20.615
Overig onderhoud 7.454 5.878 2022 2021
Subtotaal 97.765 103.832 Opbrengst verkoop bestaand bezit DAEB 198.810 28.784
Toegerekende personeelskosten 8.332 8.005 Opbrengst verkoop bestaand bezit niet-DAEB 13.196 12172
Toegerekende bedrijfslasten 3.003 2.605 Subtotaal verkoop bestaand bezit 212.006 40.956
Totaal 109.100 14.442 Verkoopkosten bestaand bezit -308 -693

Totaal 211.698 40.263
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421 Toegerekende organisatiekosten verkoop vastgoedportefeuille 4.3 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2022 2021 4.3.1 Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Toegerekende personeelskosten 131 325
Toegerekende bedrijfslasten 57 141 2022 20921
Totaal 188 466 Restant vrijval voorziening onrendabele
investeringen 4175 5.969
Dekking AK vastgoedprojecten 5.662 4.439
4.2.2 Boekwaarde verkochte VqStgoedporteeri"e Geactiveerde rente vastgoed in ontwikkeling 3.389 1.843
Afboeking vastgoed in ontwikkeling -239 -387
2022 202] Toegerekende bedrijfslasten -2121 -1.977
Boekwaarde verkoop DAEB vastgoed 198.861 28.918 Toegerekende personeelskosten A ~4.573
Boekwaarde verkoop niet-DAEB vastgoed 9.635 n.981 Dotatie voorziening onrendabele investeringen -43.421 -43.633
Totaal 208.496 40.899 Totaal ~37.454 ~38.319

4.3.2 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2022 2021
Mutatie actuele waarde DAEB vastgoed in
exploitatie -260.791 569.085
Mutatie actuele waarde niet-DAEB vastgoed
in exploitatie -14.460 49.337
Totaal -275.251 618.422
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4.3.3 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed-

portefeuille bestemd voor verkoop

2022 2021
Afwaardering voorraad grondposities 0 -256
Totaal 0 -256
4.4 Netto resultaat overige activiteiten
4.4.1 Opbrengst overige activiteiten

2022 2021
Compensatie waardedaling bezit
aardbevingsgebied 4549 0
Vergoeding administratiekosten 983 979
Opbrengt zendmasten 673 689
Overige opbrengsten 58 149
Totaal 6.263 1.817

In 2020 zijn elf corporaties uit het aardbevingsgebied een civiele

schadestaatprocedure tegen de NAM begonnen, welke zich richt op

de waardedaling van het bezit in het aardbevingsgebied. Dit heeft

geresulteerd in een schikking met de NAM, waarvoor in juni 2022 een

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2022

vaststellingsovereenkomst is overeengekomen. Woonzorg heeft ter

compensatie van de waardedaling van het bezit een schikkingsbe-

drag van € 4,5 miljoen ontvangen welke is verantwoord onder de

opbrengsten overige activiteiten.

4.4.2 Kosten overige activiteiten

2022 2021
Toegerekende personeelskosten 225 231
Toegerekende bedrijfslasten 96 87
Totaal 321 318
4.5 Overige organisatiekosten
2022 2021
Toegerekende personeelskosten 9.936 10.089
Toegerekende bedrijfslasten 5.517 4.688
Obligoheffing 895 1137
Vestia deal 0 21.516
Overig 303 218
Totaal 16.651 37.648
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Vanaf 2021 wordt door WSW jaarlijks een obligoheffing geheven.

De heffing bedraagt maximaal 0,33% van de restschuld van de door
Woonzorg opgenomen door het WSW geborgde leningen. Over 2022
bedroeg de heffing 0,0487% (2021: 0,0624%).

4.6 Financiéle baten en lasten

4.6.1 Wijzigingen in de waarde van financiéle vaste activa en van
de effecten die tot de viottende activa behoren

2022 2021
Waardeverandering derivaten 7.938 3.135
Totaal 7.938 3.135

De waardeverandering van de derivaten wordt veroorzaakt door de
stijgende rente en het uitoefenen van het recht van de bank voor een
vaste rente voor een lening.
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4.6.2 Opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren
en effecten

2022 2021
Dividend Stadsherstel Den Haag en
Omgeving N.V 37 31
Ontvangen inzake deelname Woningnet N.V. 83 81
Totaal 120 n2

4.6.3 Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten

2022 2021
Overige rentebaten 6 9
Totaal 6 9
4.6.4 Rentelasten en soortgelijke kosten
2022 2021
Rente leningen overheid en kredietinstellingen 53.235 54.538
Resultaat taakoverdrachten 2.264 57.424
Borgstellingsvergoeding WSW 442 430
Vrijval agio leningen -494 0
Vrijval gefixeerd derivaat -558 0
Overige rentelasten 324 406
Totaal 55.213 112.798
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Het resultaat taakoverdrachten ziet toe op het verschil tussen de
marktwaarde en nominale waarde van de leningen, welke door
middel van een taakoverdracht zijn overgedragen.

In 2022 betreft dit de overdracht van de complexen De Helmbloem en
Mast aan Omnia en de overdracht van Saenwijck aan Parteon.

4.7 Belastingen

2022 2021
Vennootschapsbelasting oude jaren 25 6.506
Vennootschapsbelasting 2020 2.810 0
Vennootschapsbelasting 2021 5 -7.946
Vennootschapsbelasting 2022 -5.427 0
Subtotaal -2.587 -1.440
Mutatie voorziening latente
belastingvorderingen -15.305 18.082
Mutatie voorziening latente
belastingverplichting 5.039 -5.540
Totaal -12.853 1.102

2022 2021
Resultaat boekjaar -249.373 564.539
Vennootschapsbelasting 12.853 -11.102
Resultaat voor belastingen -236.520 553.437
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Fiscaal andere behandeling van:
Opbrengst verkoop bestaand bezit
Toepassing herinvesteringsreserve
Afschrijvingen

Overige waardeveranderingen
Bijzondere waardeverminderingen

Onderhoudsinvesteringen

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen

Waardeveranderingen financiéle vaste activa
Afschrijvingen op (dis)agio op leningen
Ontvangen boekwaarden

Volkshuisvestelijke bijdragen

Energie investeringsaftrek (EIA)

Te activeren rente

Overige

Totaal permanente en tijdelijke verschillen
Belastbaar bedrag voor toepassing ATAD

Renteaftrekbeperking ATAD
Belastbaar bedrag
Verschuldigde winstbelasting

Aanpassing belastbaar bedrag voorgaande
jaren

Winstbelasting voorgaande jaren
Verschuldigde winstbelasting

2022 2021
41.706 -1.418
-43.192 -5.057
-12.479 -13.462
39.246 37.663
0 -9.838
-14.225 -8.167
275.25] -618.422
-8.787 -3.426
3.996 1.939
2.877 2.933
-68.182 68.182
-291 -1.350
-1.625 -829
68 449
214.463 -550.803
-22.057 2634
43.255 29.229
21.198 31.863
5.427 7.946
-11.356 -26.024
-2.839 -6.506
2.588 1.440
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Het resultaat met betrekking tot de vennootschapsbelasting 2019 en
2020 is het gevolg van het definitief vaststellen van de VPB aanslagen
2019 en 2020 in boekjaar 2022.

Het belastbaar bedrag bedraagt € 21,2 miljoen. De af te dragen
vennootschapsbelasting bedraagt € 5,4 miljoen.

De effectieve belastingdruk in procenten bedraagt ongeveer

5 procent (toepasselijk 25 procent). De lagere effectieve belasting-
druk wordt veroorzaakt door verschillen in de waarderingsresultaten
van vastgoedbeleggingen, onderhoud en leningen, door resultaten
oude jaren en door de fiscale renteaftrekbeperking.

4.8 Resultaat deelnemingen

2022 2021
Resultaat deelneming WZN Project-
ontwikkeling B.V. 0 1
Totaal 0 1
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4.9 Gebeurtenissen na balansdatum

Er zijn geen gebeurtenissen na balansdatum die nadere informatie op

de feitelijke situatie per balansdatum geeft.
4.10 Overige toelichtingen

4.10.1 Personeelskosten

Lonen en salarissen

Sociale lasten

Pensioenlasten

Subtotaal

Overige personeelskosten inclusief inhuur
Totaal

2022 2021
21.403 20.225
3.548 3.573
2.846 2.546
27.797 26.344
12.014 12124
39.811 38.468
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De personeelskosten zijn als volgt gealloceerd:

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten
Lasten onderhoudskosten
Verkoop vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Kosten overige activiteiten
Overige organisatiekosten

Totaal

4.10.2 Overige bedrijfslasten

Automatiseringskosten

Algemene kosten

Afschrijving activa ten dienste van
Bureaukosten

Advieskosten

Overige huisvestingskosten

Totaal

2022 2021
16.288 15.245
8.332 8.005
131 325
4.899 4573
225 231
9.936 10.089
39.811 38.468
2022 2021
8.664 6.702
2243 1.764
2145 1.868
944 1.067
1.834 1.915
1.832 2454
17.662 15.770
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De overige bedrijfskosten zijn als volgt gealloceerd:

2022 2021
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 6.868 6.272
Lasten onderhoudskosten 3.003 2.605
Verkoop vastgoedportefeuille 57 141
Overige waardeveranderingen
vastgoedportefeuille 2121 1.977
Kosten overige activiteiten 96 87
Overige organisatiekosten 5.517 4.688
Totaal 17.662 15.770

4.10.3 Specificatie accountantskosten

Onderstaande honoraria betreffen uitsluitend de werkzaamheden
die bij de Stichting zijn uitgevoerd door accountantsorganisaties en
externe onafhankelijke accountants zoals bedoeld in art. ], lid 1 Wta.

Opgegeven worden de facturen ten aanzien van het boekjaar waarop
de (controle-) werkzaamheden betrekking hebben (‘gefactureerd in
het boekjaar’). Deze methode houdt in dat de facturen worden
verantwoord in het boekjaar waarin deze zijn gefactureerd. Indien

een deel van de (controle-) werkzaamheden wordt verricht na het
boekjaareinde (in het volgende boekjaar) worden de lasten toe-
gerekend aan het volgende boekjaar.
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Controle van de jaarrekening
Andere controlewerkzaamheden
Fiscale advisering

Andere niet-controle diensten
Totaal

2022

241
28
0

0
269

2021

232
29
0

0
261

Onder de post ‘andere controlewerkzaamheden’ zijn de kosten voor

de controle van de dVi opgenomen.
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5 Financiéle instrumenten en risicobeheersing

5.1 Algemeen

In het Treasurystatuut wordt het gebruik van derivaten onder voor-
waarden toegestaan. Deze instrumenten worden uitsluitend toege-
past in het kader van beperking van renterisico’s/looptijdrisico’s. Voor
derivaten geldt dat Woonzorg Nederland zich volgens haar Treasury-
statuut onverkort houdt aan de bepalingen ten aanzien van het
gebruik van derivaten zoals opgenomen in de Woningwet. In dat
kader zijn leningen met embedded derivaten (anders dan basisrente-
leningen) niet meer toegestaan. Woonzorg Nederland is in 2006 twee
leningscontracten, zijnde Extendible Fixeleningen met embedded
derivaten aangegaan voor een totaal nominaal leningsbedrag ad

€ 25 miljoen. Hiervan is 1 lening van € 12 miljoen tegen een vaste rente
verlengd, waardoor de portefeuille met extendible leningen nog maar
bestaat uit 1lening van € 13 miljoen. Deze lening valt nog onder de
oude beleidsregels en is om die reden toegestaan.

Toegepaste grondslagen voor de verwerking van deze instrumenten
zijn volledig in overeenstemming met hetgeen algemeen aanvaard is.
Voor risicoduiding wordt verwezen naar onderstaande paragraaf
‘Financiéle instrumenten en risicobeheersing'.

De leningenportefeuille van Woonzorg Nederland aan de passiefzijde
is voor circa 90% gefinancierd op vaste rentebasis. Voor circa 10%
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vindt financiering op variabele rentebasis plaats, waarvoor het rente
risico, behoudens de variabele hoofdsomlening, wordt ingedekt met
langlopende lineaire Interest Rate Caps.

5.2 Financiéle instrumenten en toepassing

Binnen het Treasurybeleid van Woonzorg Nederland dient het gebruik

van financiéle instrumenten ter beperking van inherente (rente-,

looptijden- en markt)risico’s. Op grond van het interne Treasury-
statuut dient er een rechtstreekse relatie te bestaan tussen het
gebruik van de financiéle instrumenten en de daarvoor bestemde
onderliggende/financiering voor vastgoedprojecten.

De relatie tussen derivaten en onderliggende financiering ter (her)

financiering van vastgoedprojecten dient als volgt te zijn geregeld:

» Voor bestaande derivaten: het bedrag, de aflossingssystematiek en
de renteherzieningsmomenten van de rolloverleningen, sluiten exact
aan op die van de Interest Rate Caps.

« Voor nieuwe derivaten (aangegaan vanaf 1 oktober 2012): het bedrag,
de looptijd, de aflossingssystematiek en de renteherzienings-
momenten van de rolloverleningen, sluiten exact aan op die van
de Interest Rate Caps of eventueel Interest Rate Swaps.

Na 1 oktober 2012 zijn geen nieuwe derivatencontracten aangegaan.
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Derivaten en effecten worden tegen actuele waarde gewaardeerd.
Veranderingen in de actuele waarde worden direct ten laste van de
winst- en verliesrekening gebracht. Voor een nadere toelichting wordt
verwezen naar de grondslagen voor financiéle vaste activa.

5.3 Financiéle instrumenten en risicobeheersing

Ten aanzien van de beheersing van financiéle risico’s onderscheidt
Woonzorg Nederland de volgende risico’s en risico mitigerende
maatregelen:

5.3.1 Marktrisico

Woonzorg Nederland loopt marktrisico ter zake de (toekomstige)
bancaire renteopslag van de onder de afgesloten lineaire Interest
Rate Caps liggende af te sluiten lineaire roll-over leningen. Dit markt-
risico wordt niet gemitigeerd anders dan door de relatieve omvang
van de als zodanig aangetrokken/ aan te trekken financieringen.

5.3.2 Renterisico

Woonzorg Nederland loopt renterisico over de rentedragende vorde-
ringen (met name onder financiéle vaste activa en liquide middelen)
en rentedragende langlopende en kortlopende schulden (waaronder
schulden aan banen). Voor vorderingen en schulden met variabele
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renteafspraken loopt Woonzorg Nederland risico ten aanzien van toe-
komstige kasstromen. Dit renterisico is, met uitzondering van een
variabele hoofdsomlening met variabele rente groot € 25 miljoen,
gemaximeerd tot de strike price van de Interest Rate Caps exclusief
bancaire renteopslag van de onderliggende roll-over leningen. Met
betrekking tot vastrentende vorderingen loopt Woonzorg Nederland
risico’s over de marktwaarde. De gemiddelde leningenportefeuille van
Woonzorg Nederland is aan de passiefzijde voor circa 90% gefinan-
cierd op vaste rentebasis. Voor ruim 10% wordt de financiering op
variabele rentebasis ingedekt met derivaten, behoudens de variabele
hoofdsomleningen. Voor de vorderingen worden geen financiéle
derivaten ten aanzien van het renterisico gecontracteerd.

Interest Rate Caps (totaal € 121 miljoen)

Interest Rate Caps worden aangehouden voor het afdekken van
bestaande opwaartse renterisico’s. Het effect is dat door het variabel
financieren gebruik gemaakt kan worden van de aanhoudende zeer
lage korte rente.

In de afgesloten derivatencontracten zijn géén collateraal bepalingen
opgenomen. In één derivatencontract is een tweezijdige break-clause
bepaling opgenomen, per 1 december 2024. Bij tussentijdse beéindi-

ging van deze lineaire Cap transactie, wordt door de bancaire tegen-
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partij aan Woonzorg Nederland de marktwaarde van de Interest Rate
Cap vergoed. Ter voorkoming van een open positie zal Woonzorg
Nederland tegelijkertijd een vervangende lineaire Interest Rate Cap
dienen aan te trekken.

Woonzorg Nederland heeft geen derivatencontracten meer met toe-
zicht belemmerende bepaling, namelijk in geval van een aanwijzing
van de Minister.

Het beheersen van de risico’s van de Interest Rate Caps geschiedt
door onder meer het periodiek uitvoeren van een stresstest op de
positieve marktwaarde bij een rentedaling van 1% en 2%, het monito-
ren en periodiek rapporteren van de long term credit ratings van de

tegenpartijen van derivaten. In geval van onderschrijding kan het ver-

der aanhouden van de desbetreffende derivaten in heroverweging
worden genomen. De marktwaarde van een Interest Rate Cap kan
niet negatief zijn.

Put receiver swaption, embedded in de Extendible Fixeleningen
(totaal € 13 miljoen)

Het genereren van extra lage financieringslasten door een rentere-
ductie voor de le renteperiode van de Extendible Fixeleningen, in ruil
voor een mogelijk toekomstig rentenadeel voor de 2e renteperiode.
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Er is bewust gekozen voor een zeer beperkt belang in deze
financieringsvorm.

Het beheersen van de renterisico’s geschiedt door onder meer het
periodiek uitvoeren van een stresstest op de negatieve waarde van
de put receiver swaption bij een rentedaling van 1% en 2%, het
monitoren en periodiek rapporteren van de long term credit ratings
van de tegenpartijen van derivaten. Het renterisico van deze put
receiver swaptions, als onderdeel van de Extendible Fixeleningen
wordt beheerst door in het verdere verloop van de eerste rente-
periode ingeval van een hogere rentestand de mogelijkheden te
onderzoeken om de optiepositie te neutraliseren middels het aan-

kopen ‘tegensluiten’ van een swaption.

5.3.3 Valutarisico

Aangezien Woonzorg Nederland alleen werkzaam is in Nederland en
Treasury-transacties conform het Treasurystatuut alleen mogen
plaatsvinden in euro’s, loopt Woonzorg Nederland geen valutarisico

5.3.4 Kredietrisico

Woonzorg Nederland heeft geen gespreid kredietrisico. Woonzorg
Nederland maakt gebruik van een gecommitteerde kredietfaciliteit
van één bank met een AAA creditrating. Voor zover noodzakelijk,
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worden nadere zekerheden verstrekt aan de bank voor beschikbare
kredietfaciliteiten. Het aantrekken van benodigde lange financiering
vindt plaats door middel van het laten offreren door minimaal twee
en indien mogelijk meer financiéle instellingen. Het aantrekken van
gelden op de geldmarkt is echter sterk geconcentreerd bij twee
sectorbanken, waaronder de huisbankier van Woonzorg Nederland.

5.3.5 Liquiditeitsrisico

Woonzorg Nederland maakt gebruik van gecommitteerde krediet-
faciliteiten van één bank met een AAA creditrating. Daarnaast wordt
— met tussenkomst van een broker — nagestreefd om kortlopende
middelen op de geldmarkt aan te trekken. Liquiditeitsrisico’s bestaan
ook ten aanzien van de te (her)financieren langlopende schulden bij
expiratiedatum.

Daarnaast bestaat er een liquiditeitsrisico ten aanzien van de posten
zoals benoemd onder ‘niet uit de balans blijkende verplichtingen'.

Aan financiéle instrumenten heeft Woonzorg Nederland Interest Rate
Caps en een Put Receiver Swaption. Ten aanzien van toekomstige
kasstromen van aangegane Interest Rate Caps in samenhang met
de te (her)financieren rolloverleningen loopt Woonzorg Nederland
liquiditeitsrisico’s. Tevens loopt Woonzorg Nederland liquiditeitsrisico
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ten aanzien van toekomstige kasstromen van de aangegane Extendi-
ble Fixelening als gevolg van de in de geldlening(en) ingebouwde ‘Put
receiver swaption’. Deze kan een ‘opportunity loss’ tot gevolg hebben,
indien bij aanvang van het tweede rentetijdvak van 20 jaar, de markt-
rente lager is dan de overeengekomen strike-price. Daartegenover
staat een gerealiseerde besparing op de te betalen rente gedurende
het eerste rentetijdvak van 20 jaar van de geldlening.

Beheersing van de liquiditeitsrisico’s is met name vanwege het in uit-
voering nemen van het gedurende het jaar gemonitorde Treasury-
statuut, het Treasury Jaarplan en de reguliere kasstroom- en
managementrapportages.

5.3.6 Beschikbaarheidsrisico

Woonzorg Nederland maakt voor haar financiering nagenoeg geheel
gebruik van de borgingsfaciliteit van het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw. Onderdeel van het risicobeoordelingsmodel van het
WSW is de borgbaarheidsverklaring en het borgingsplafond.

Op 8 september 2022 heeft het WSW aan Woonzorg Nederland een
borgbaarheidsverklaring afgegeven en het borgingsplafond 2022
definitief vastgesteld. Tegelijkertijd heeft het WSW voor het jaar 2023
en 2024 een voorlopig borgingsplafond vastgesteld. Verder is voor de
beschikbaarheid van financiering de organisatie sterk afhankelijk van

het blijvend functioneren van het borgingsstelsel via het WSW.
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6 Gescheiden verantwoording DAEB/niet-DAEB

6.1 Kasstroomoverzicht 2022 DAEB

(x€1.000)

Operationele activiteiten
Ontvangsten:
Huurontvangsten
Vergoedingen

Overige bedrijfsontvangsten
Ontvangen interest

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven:

Erfpacht

Betalingen aan werknemers
Onderhoudsuitgaven
Overige bedrijfsuitgaven
Betaalde interest

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van
het resultaat

Verhuurderheffing
Vennootschapsbelasting
Saldo uitgaande kasstromen

Totaal van kasstroom uit operationele
activiteiten
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2022

279.413
30.528
5525
3.459
318.925

619
26.431
98.986
73.728
55.094

1.074
12.535
69
268.536

50.389

2021

283.752
28.776
1.079
3.692
317.299

403
24.801
99.100
67.339

55.585

1.236
21.635
-2.978
267.121

50.178

(x€1.000)

(Des)investeringskasstroom

MVA ingaande kasstroom
Verkoopontvangsten bestaande huur
(Des)investeringsontvangsten overig

Ontvangsten uit hoofde van vervreemding

van materiéle vaste activa

MVA uitgaande kasstroom

Nieuwbouw huur

Verbeteruitgaven

Aankoop

Investeringen overig

Verwerving van materiéle vaste activa

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA

FVA

Ontvangsten overig

Uitgaven overig

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Totaal van kasstroom uit
investeringsactiviteiten

2022

214765
0

214.765

61.729
78.651
17.374
1.385
159.139
55.626

12.588
441
12.147

67.773

2021

16.762

16.762

37.245
53.050
11.339
5.293
106.927
-90.165

10.259
3.745
6.514

-83.651
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(x €1.000)

Financieringsactiviteiten
Ingaand

Nieuwe te borgen leningen
Uitgaand

Aflossing geborgde leningen
Aflossing niet geborgde leningen

Totaal van kasstroom uit
financieringsactiviteiten

Toename/afname van geldmiddelen
Wijziging kortgeld

Geldmiddelen aan het begin van de
periode

Geldmiddelen aan het einde van de
periode
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2022

186.000

275.817
863

-90.680

27.482

-22.947

4.535

2021

73.848

59.568

14.280

-19.193

-3.754

-22.947

203



6.2 Kasstroomoverzicht 2022 niet-DAEB

(x€1.000)

Operationele activiteiten
Ontvangsten:
Huurontvangsten
Vergoedingen

Overige bedrijfsontvangsten
Ontvangen interest

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven:

Erfpacht

Betalingen aan werknemers
Onderhoudsuitgaven
Overige bedrijfsuitgaven
Betaalde interest

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van
het resultaat

Verhuurderheffing
Vennootschapsbelasting
Saldo uitgaande kasstromen

Totaal van kasstroom uit operationele
activiteiten
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2022

18.723
2.046
738

21.507

20
1.767
4.740
4.403
3.459

155

14.561

6.946

2021

18.926
1159
738

20.823

18
1.659
3.788
3.536
3.691

289
-200
12.788

8.035

(x€1.000)

(Des)investeringskasstroom

MVA ingaande kasstroom
Verkoopontvangsten bestaande huur
Verkoopontvangsten nieuwbouw

Verkoopontvangsten grond

Ontvangsten uit hoofde van vervreemding

van materiéle vaste activa

MVA uitgaande kasstroom

Nieuwbouw huur

Verbeteruitgaven

Aankoop

Investeringen overig

Verwerving van materiéle vaste activa
Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA

FVA

Ontvangsten verbindingen
Ontvangsten overig

Uitgaven overig

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Totaal van kasstroom uit
investeringsactiviteiten

2022

14.840
567
4.629

20.036

2.554
986
9.446

12.987
7.049

589
89
4.101
-3.423

3.626

2021

3.664
1.636
1.996

7.296

1.590
2.836
2.661
595
7.682
-386

2.510
63
2.447

2.061
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(x €1.000)

Financieringsactiviteiten
Uitgaand
Aflossing niet geborgde leningen

Totaal van kasstroom uit
financieringsactiviteiten

Toename/afname van geldmiddelen
Wijziging kortgeld

Geldmiddelen aan het begin van de
periode

Geldmiddelen aan het einde van de
periode
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2022

4.284

-4.284

6.288

2785

9.073

2021

6.634

-6.634

3.462

-677

2.785
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6.3 Balans per 31december 2022 DAEB (voor resultaatbestemming)

Activa
(x €1.000)

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen
DAEB-vastgoed in exploitatie

Vastgoed in ontwikkeling bestemd
voor eigen exploitatie

Totaal van vastgoedbeleggingen

Materiéle vaste activa

Onroerende en roerende zaken
ten dienste van de exploitatie

Totaal van materiéle vaste activa

Financiéle vaste activa

Aandelen, certificaten van aandelen
en andere vormen van deelneming
in groepsmaatschappijen

Vorderingen op groepsmaatschappijen
Latente belastingvorderingen

Leningen u/g

Overige effecten

Overige vorderingen

Totaal van financiéle vaste activa

Totaal van vaste activa
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31-12-2022

5.194.657

101.859
5.296.516

16.669
16.669

331.636
94.546
2777

1105

0

3.426
433.390
5.746.575

31-12-2021

5573177

67.215
5.640.392

16.548
16.548

335.330
98.831
18.082

1.203

0

1.247
454.693
6.111.633

(x €1.000)

Vliottende activa

Vorderingen
Huurdebiteuren

Belastingen en premies van sociale
verzekering

Overige vorderingen
Overlopende activa

Totaal van vorderingen

Liquide middelen
Liquide middelen
Totaal van liquide middelen
Totaal van viottende activa

Totaal van activa

31-12-2022 31-12-2021
1.710 1.628
14.602 16.957
3.933 15.647
534 407
20.779 34.639
4535 577
4,535 577
25.314 35.216
5.771.889 6.146.849
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Passiva

(x€1.000) 31-12-2022 31-12-2021 (x€1.000) 31-12-2022 31-12-2021
Eigen vermogen Langlopende schulden
Herwaarderingsreserves 2.349.589 2.782.828 Schulden aan overheid 1.037 1147
Overige reserves 1.694.094 696.316 Schulden aan banken 1.846.953 1.878.090
Resultaat na belastingen van het boekjaar -249.373 564.539 Overige schulden 12.168 75.624
Totaal van eigen vermogen 3.794.310 4.043.683 Totaal van langlopende schulden 1.860.158 1.954.861
Voorzieningen Kortlopende schulden
Voorziening voor onrendabele Schulden aan banken 0 23524
investeringen en herstructureringen 15.774 18.782 Schulden aan leveranciers en
Latente belastingverplichtingen 33.562 38.602 handelskredieten 21.765 21.240
Overige voorzieningen 3.045 2295 Schulden ter zake van belastingen,
Totaal van voorzieningen 52.381 59.679 premies van sociale verzekeringen en
pensioenen 10.890 12129
Overlopende passiva 32.385 31.733
Totaal van kortlopende schulden 65.040 88.626
Totaal van passiva 5.771.889 6.146.849
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6.4 Balans per 31 december 2022 niet-DAEB

(voor resultaatbestemming)

Activa
(x €1.000)

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen
niet-DAEB-vastgoed in exploitatie

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor
eigen exploitatie

Totaal van vastgoedbeleggingen

Financiéle vaste activa

Aandelen, certificaten van aandelen en
andere vormen van deelneming in
groepsmaatschappijen

Leningen u/g
Totaal van financiéle vaste activa
Som der vaste activa
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31-12-2022 31-12-2021
411.021 42197
4597 4.250
415.618 426.221
1.290 1.290

7 78

1.361 1.368
416.979 427.589

(x €1.000)

Vlottende activa

Voorraden
Overige voorraden

Totaal van voorraden

Vorderingen
Huurdebiteuren
Vorderingen op groepsmaatschappijen

Belastingen en premies van sociale
verzekering

Overige vorderingen
Overlopende activa
Totaal van vorderingen

Liquide middelen
Liquide middelen
Totaal van liquide middelen
Totaal van viottende activa

Totaal van activa

31-12-2022 31-12-2021
694 694

694 694

227 74
1.477 2.055
978 1136

23 6.539

4 10

2.709 9.814
9.073 2.785
9.073 2.785
12.476 13.293
429.455 440.882
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Passiva
(x €1.000)

Eigen Vermogen

Herwaarderingsreserves

Overige reserves

Resultaat na belastingen van het boekjaar

Totaal van eigen vermogen

Voorzieningen

Voorziening voor onrendabele
investeringen en herstructureringen

Latente belastingverplichtingen
Overige voorzieningen
Totaal van voorzieningen
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31-12-2022

133.914
201415
-3.793
331.536

1.664
231
1.895

31-12-2021

159.010
119.766
56.554
335.330

2576
1.663
183
4.422

(x €1.000)

Langlopende schulden
Schulden aan groepsmaatschappijen
Overige schulden

Totaal van langlopende schulden

Kortlopende schulden
Schulden aan banken

Schulden aan leveranciers en
handelskredieten

Schulden ter zake van belastingen,
premies van sociale verzekeringen en
pensioenen

Overlopende passiva
Totaal van kortlopende schulden

Totaal van passiva

31-12-2022 31-12-2021
94.546 98.831
186 82
94.732 98.913
0 0

149 660

730 813

413 744
1.292 2.217
429.455 440.882
209



6.5 Winst- en verliesrekening over 2022 DAEB

(x€1.000)

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten
Lasten servicecontracten

Lasten verhuur en beheeractiviteiten
Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten
exploitatie bezit

Netto resultaat exploitatie van
vastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Toegerekende organisatiekosten
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop
vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Opbrengst overige activiteiten
Kosten overige activiteiten

Netto resultaat overige activiteiten

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2022

2022
279.151
31.275
-32.566
-25.999
-103.594

-28.236

120.031

198.528
-176
-198.852

-500

-37.345

-260.791

-298.136
5525
-301
5.224

2021
280.918
29.627
-31.821
-25.978
-109.962

-34.267

108.517

28.255
-437
-28.918

-1.100

-38.129

569.085

530.956
1.079
-297

782

(x€1.000)

Overige organisatiekosten

Wijzigingen in de waarde van financiéle
vaste activa en van de effecten die tot de
vlottende activa behoren

Overige rentebaten en soortgelijke
opbrengsten

Rentelasten en soortgelijke kosten
Saldo financiéle baten en lasten

Totaal van resultaat voor belastingen

Belastingen

Resultaat uit deelnemingen

Totaal van resultaat na belastingen

2022 2021
-15.662 -36.707
7.938 3135
3.466 3.700
-55.225 -112.798
-43.821 -105.963
-232.864 496.485
-12.716 11.500
-3.793 56.554
-249.373 564.539
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6.6 Winst- en verliesrekening over 2022 niet-DAEB

(x€1.000)

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten
Lasten servicecontracten

Lasten verhuur en beheeractiviteiten
Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten
exploitatie bezit

Netto resultaat exploitatie van
vastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Toegerekende organisatiekosten
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop
vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop

Waardeveranderingen
vastgoedportefeuille
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2022

19.451
1.350
-1.510
-1.768
-5.605

-1.020

10.998

13.170

-9.643

3.5615

-109

-14.460

-14.569

2021

19.330

1193
-1.438
-1.603
-4.481

-1.135

11.866

12.008
-29
-11.981

-190

49.337

-256

48.891

(x€1.000)

Opbrengst overige activiteiten
Kosten overige activiteiten

Netto resultaat overige activiteiten
Overige organisatiekosten

Wijzigingen in de waarde van financiéle
vaste activa en van de effecten die tot de
vlottende activa behoren

Opbrengsten van andere effecten en
vorderingen, die tot de vaste activa
behoren

Overige rentebaten en soortgelijke
opbrengsten

Rentelasten en soortgelijke kosten
Saldo financiéle baten en lasten

Totaal van resultaat voor belastingen

Belastingen
Resultaat uit deelnemingen

Totaal van resultaat na belastingen

2022 2021
738 738
-20 -20

18 718
-989 -942
0 0

120 12

0 0
-3.448 -3.691
-3.328 -3.579
-3.655 56.952
-138 -399

0 1
-3.793 56.554
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6.7 Toelichting op de aard van niet-DAEB-activiteiten

Woonzorg Nederland bezit de volgende niet-DAEB-verhuureenheden:

Niet-DAEB-activiteiten

Bedrijfs Onroerend Goed in exploitatie
Huurwoningen in exploitatie
Parkeergelegenheden in exploitatie
Bergingen in exploitatie

Projectontwikkeling koopwoningen in
aanbouw

Projectontwikkeling huurwoningen in
aanbouw/transformatie

Totaal

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2022

Aantal VHE 2022

487
1.284
2.624
23

4.422

Aantal VHE 2021
331

1270

2.649
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7 Grondslagen van waardering

Alle vermelde bedragen luiden in € x 1.000, tenzij uitdrukkelijk anders
vermeld.

7.1 Algemeen

Stichting Woonzorg Nederland (hierna verder: Woonzorg Nederland)
is een stichting met de status van ‘toegelaten instelling volkshuis-
vesting'. Zij heeft landelijke toelating en is werkzaam binnen de
juridische wetgeving zoals vastgelegd in de Woningwet en het Besluit
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting. Woonzorg Nederland is
statutair gevestigd te Amsterdam en heeft haar hoofdkantoor te
Amstelveen (Prof. E.M. Meijerslaan 3). De activiteiten bestaan voor-
namelijk uit de exploitatie en ontwikkeling van woningen en intra-
muraal vastgoed. Woonzorg Nederland staat ingeschreven bij de
Kamer van Koophandel onder nummer: 33107894.

De jaarrekening 2022 is door het bestuur opgemaakt op 10 mei 2023.
Voor de gehanteerde grondslagen en betreffende regelgeving bij
de jaarrekening wordt verwezen naar hoofdstuk ‘Grondslagen voor
waardering van activa en passiva’.
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7.2 Continuiteit

De in de onderhavige jaarrekening gehanteerde grondslagen van

waardering en resultaatbepaling zijn gezien de huidige en verwachte
toekomstige financiéle positie en resultaatontwikkeling en prognoses
van de kasstromen gebaseerd op de veronderstelling van continuiteit

van de stichting.
7.3 Groepsverhoudingen - vrijstelling consolidatie

7.3.1 Groepsverhoudingen

Woonzorg Nederland staat aan het hoofd van een groep. Deze groep

bestaat naast Woonzorg Nederland uit alle maatschappijen waarmee

zij een economische eenheid vormt en de maatschappijen waarmee
zij organisatorisch is verbonden. Hieronder zijn ook begrepen alle
rechtspersonen waarin een beslissende zeggenschap op het beleid
kan worden uitgeoefend. Ultimo 2022 betrof dit de volgende
groepsmaatschappijen:

« Woonzorg Nederland Projectontwikkeling B.V. (statutair gevestigd te
Amsterdam, kapitaalbelang 100%) heeft primair ten doel het ont-
wikkelen, voorbereiden en (doen) realiseren van vastgoedprojecten
door nieuwbouw, sloop en renovatie.
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Verbindingen

Een overzicht van de groepsverhoudingen is opgenomen in paragraaf

‘Groepsverhoudingen’. In de Woningwet wordt in plaats van de term

‘groepsmaatschappij’ het begrip ‘verbindingen’ gehanteerd. Onder

een verbinding wordt verstaan:

« Een dochtermaatschappij, als bedoeld in artikel 24c van boek 2 van
het Burgerlijk Wetboek.

« Een deelneming als bedoeld in artikel 24c van boek 2 van het

* Burgerlijk Wetboek.

+ Financiéle of bestuurlijke banden met een bestaande andere
rechtspersoon of vennootschap, stemrechten in de algemene ver-
gadering van een bestaande andere rechtspersoon of het oprichten
of doen oprichten van een andere rechtspersoon of vennootschap,
op zodanige wijze dat daardoor een duurzame band met die
rechtspersoon of vennootschap ontstaat.

In 2022 hebben geen transacties met verbonden partijen
plaatsgevonden.
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7.3.2 Toepassing consolidatievrijstelling

Aangezien Woonzorg Nederland aan het hoofd van een groep staat
dient zij in beginsel een geconsolideerde jaarrekening op te stellen. De
gezamenlijke betekenis van bovengenoemde deelnemingen en
andere groepsmaatschappijen is op het geheel van Woonzorg
Nederland echter van te verwaarlozen betekenis. Op grond van artikel
2:407.1 BW wordt er derhalve afgezien van het opmaken van een
geconsolideerde jaarrekening.

7.4 Presentatie

In het boekjaar 2022 is de onderverdeling van het aantal fte’s door
een herpositionering van afdelingen gewijzigd. De vergelijkende cijfers
over 2021 zijn aangepast.

7.5 Schattingen

Bij toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de
jaarrekening vormt het Bestuur van Woonzorg Nederland zich ver-
schillende oordelen en maakt schattingen die essentieel kunnen zijn
voor de in de jaarrekening opgenomen bedragen. Indien het voor het
geven van het in artikel 2:362 lid 1 BW vereiste inzicht noodzakelijk is, is
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de aard van deze oordelen en schattingen inclusief de bijbehorende
veronderstellingen opgenomen bij de toelichting op de betreffende
jaarrekeningposten en in het hoofdstuk ‘Belangrijke inschattingen van
wadardering en resultaatbepaling'.

7.6 Salderen

Een actief en een post van het vreemd vermogen worden gesaldeerd

in de jaarrekening opgenomen, uitsluitend 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;

+ Het stellige voornemen bestaat om het saldo als zodanig of beide
posten simultaan af te wikkelen.

7.7 Gescheiden verantwoording DAEB en niet-DAEB

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

is de volgende methode toegepast:

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

» Wanneer deze toezien op zowel DAEB- als niet-DAEB-activiteiten, zijn
deze op basis van een verdeelsleutel toegerekend. Deze verdeels-
leutel is gebaseerd op de verhouding van de huursom tussen
DAEB-verhuureenheden en niet-DAEB-verhuureenheden. Voor 2022
bedraagt deze verhouding 93,72% DAEB en 6,28% niet-DAEB;

« Vorderingen, verplichtingen, baten, lasten respectievelijk kas-
stromen uit hoofde van vennootschapsbelasting worden toe-
gerekend aan de DAEB- of niet-DAEB-tak op basis van het fiscale
resultaat, met toerekening van de voordelen van de fiscale eenheid
op basis van de relatieve verdeling naar huursom verhuureen-
heden. Latente posities uit hoofde van waarderingsverschillen
tussen commercieel en fiscaal worden, met uitzondering van
leningen die geheel als DAEB worden geclassificeerd, gealloceerd
naar de DAEB- of niet-DAEB-tak op basis van de relatieve verdeling
van de huursom.
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8 Belangrijke inschattingen ten aanzien van waardering

en resultaatbepaling

8.1 Algemeen

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met artikel 35 van
de Herzieningswet toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015,
artikel 30 en 31 van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting
(BTIV) 2015, de Regeling Toegelaten instellingen Volkshuisvesting
(RTIV), Richtlijn 645 van de Richtlijnen voor de jaarverslaggeving

en de Beleidsregels toepassing Wet normering bezoldiging top-
functionarissen publieke en semipublieke sector ("WNT’).

De Raad van Bestuur dient daartoe bepaalde veronderstellingen en
schattingen te maken die van invloed zijn op de waardering van
activa en verplichtingen, op de resultaatbepaling en de rapportage
van voorwaardelijke activa en verplichtingen. De volgende waarde-
ringsgrondslagen zijn naar de mening van de Raad van Bestuur het
meest kritisch voor het weergegeven van de financiéle positie en
vereisen een subjectieve of complexe beoordeling van de Raad van
Bestuur:

+ Vastgoed in exploitatie, actuele waarde;

« Timing van bepaling en verwerking van onrendabele investeringen;
+ Verwerking fiscaliteit.
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8.2 Waardering van activa

8.2.1 Vastgoedbeleggingen, actuele waarde

De uitgangspunten die bij de bepaling van de reéle waarde van de
op actuele waarde gewaardeerde vastgoedbeleggingen zijn gehan-
teerd, zijn uiteengezet in paragraaf ‘'Vastgoedbeleggingen'. Gelet op
de huidige marktomstandigheden kunnen toekomstige marktontwik-
kelingen waarop zowel door interne als externe taxateurs gehan-
teerde uitgangspunten en variabelen ter bepaling van de reéle
waarde van het vastgoed zijn gebaseerd, ten opzichte van de werke-
lijk te verwachten marktontwikkelingen, van significante invloed zijn
op de uitkomsten van de huidige waardering in de jaarrekening.

De belangrijkste schattingen zijn begrepen in de bepaling van de
disconteringsvoet, de exit-yield, het realiseren van de voorziene huur-
verhogingen, de aanpassing van de huur bij mutatie naar de (inge-
schatte) markthuur, de mutatiekans bij doorexploitatie of bij
uitponden, alsmede bij een voorziene verkoop het realiseren van de

geschatte verkoopopbrengst (de leegwaarde).

Woonzorg Nederland heeft een gevoeligheidsanalyse uitgevoerd op
de marktwaarde. Voor een nadere toelichting op deze gevoeligheids-
analyse wordt verwezen naar de toelichting op de balans.
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8.2.2 Timing van bepaling en verwerking van onrendabele
investeringen
In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen
tevens feitelijke verplichtingen verwerkt die kunnen worden ge-
kwalificeerd als ‘intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd'.
Hiervan is sprake wanneer uitingen namens Woonzorg Nederland zijn
gedaan richting huurders, gemeenten en overige stakeholders aan-
gaande toekomstige nieuwbouwprojecten en toekomstige renovaties
en transformaties.

Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces
van Woonzorg Nederland rondom projectontwikkeling. Van een feite-
lijke verplichting is sprake indien het PV3-besluit (fase: ‘Verkregen
bouwvergunning en aanbestedingsresultaat’) is genomen.

De aannames gedaan bij de financiéle impact van bovengenoemde
feitelijke verplichtingen kunnen afwijken bij daadwerkelijke realisatie
van de projecten. Planvorming kan onder meer wijziging in de tijd
ondergaan door bewegingen in het prijsniveau van leveranciers,
wettelijke procedures en aanpassingen in de voorgenomen bouw-
productie. Daarnaast kan tevens de actuele waarde als gevolg van
wijzigingen in de parameters en uitgangspunten afwijken ten opzichte
van het PV3-besluit.
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8.3 Inschattingen fiscaliteit

Met betrekking tot het vaststellen van de fiscale positie in de jaar-
rekening zijn wij uitgegaan van hetgeen is vastgesteld in de VSO2A, in
de VS02017-2021 en nadere correspondentie. Het is mogelijk dat de
gehanteerde waarderingssystematiek en/of de gekozen standpunten
door de belastingdienst niet worden overgenomen en daarmee de
gepresenteerde acute belastinglast en belastinglatenties zoals opge-
nomen in deze jaarrekening zullen afwijken.

De belangrijkste standpunten betreffen:

» Het resultaat op verkopen en sloop;

« De waardering en afschrijving op de vastgoedbeleggingen en
materiéle vaste activa;

» Het onderscheid tussen onderhoudskosten en investeringen;

» De verwerking van de projectontwikkelingsresultaten;

« De afspraken omtrent de verwerking van de fiscale
onderhoudsvoorziening.

Woonzorg Nederland volgt in haar fiscale strategie en fiscale

planning de binnen de sector gangbare standpunten die naar
mening van belastingadviseurs pleitbaar zijn.
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9 Grondslagen voor waardering van activa en passiva

9.1 Regelgeving

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met artikel 35 van
de Herzieningswet toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, arti-
kel 30 en 31 van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting
(BTIV) 2015, de Regeling Toegelaten instellingen Volkshuisvesting
(RTIV), Richtlijn 645 van de Richtlijnen voor de jaarverslaggeving en de
Beleidsregels toepassing Wet normering bezoldiging topfunctionaris-
sen publieke en semipublieke sector ("WNT’).

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

In 2022 heeft een presentatiewijziging plaatsgevonden, zie hiervoor
de betreffende paragraaf onder de het hoofdstuk ‘Grondslagen van

waardering'.
9.3 Verwerking verplichtingen

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen
tevens feitelijke verplichtingen verwerkt die kunnen worden ge-
kwalificeerd 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 nieuwbouwprojecten en toe-
komstige renovaties en transformaties. Een feitelijke verplichting is
gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de corporatie rondom
projectontwikkeling. Van een feitelijke verplichting is sprake indien de
formalisering van de definitief ontwerpfase en afgeleid het aanvragen

van de bouwvergunning heeft plaatsgevonden.
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9.4 Vastgoedbeleggingen

9.4.1 DAEB en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie

9.4.1.1 Algemeen

Op basis van artikel 31 BTIV wordt bij de waardering onderscheid

gemaakt naar de volgende categorieén:

- Woongelegenheden (eengezinswoningen, meergezinswoningen,
studenten eenheden en extramurale zorgeenheden);

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

- Parkeergelegenheden (parkeerplaatsen en garages);

+ Intramuraal zorgvastgoed.

9.4.1.2 Classificatie

De onroerende zaken in exploitatie worden op basis van het goed-
gekeurd definitief scheidingsvoorstel plus eventuele transacties tussen
de DAEB en niet-DAEB tak geclassificeerd naar DAEB respectievelijk
niet-DAEB vastgoed, zoals opgenomen in de herziene Woningwet

en het BTIV 2015. DAEB vastgoed betreft conform deze criteria de
woningen met een huurprijs die bij het aangaan van het huurcontract
ligt onder de huurtoeslaggrens of boven de huurtoeslaggrens en op

1 januari 2022 bij aanvang boekjaar onder de huurtoeslaggrens, het
maatschappelijk vastgoed en het overige sociale vastgoed. De huur-
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toeslaggrens is een algemeen huurprijsniveau dat jaarlijks door de
Minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties wordt
vastgesteld.

Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerend goed dat is verhuurd
aan maatschappelijke organisaties, waaronder zorg-, welzijn-, onder-
wijs en culturele instellingen en dienstverleners en tevens is vermeld
in de bijlagen zoals deze zijn opgenomen in het Besluit Toegelaten
Instellingen Volkshuisvesting 2015.

Niet-DAEB vastgoed omvat overeenkomstig de eerder genoemde
criteria de woningen met een huurprijs die bij het aangaan van het
huurcontract ligt boven de huurtoeslaggrens, het bedrijfsmatig
vastgoed (niet zijnde maatschappelijk vastgoed) en het overige
commerciéle vastgoed.

9.4.1.3 Waardering bij eerste verwerking

Een actief wordt in de balans opgenomen wanneer het waarschijnlijk
is dat de toekomstige economische voordelen met betrekking tot het
actief naar de toegelaten instelling zullen toevloeien en de waarde
daarvan betrouwbaar kan worden vastgesteld.
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Bij de eerste verwerking wordt het vastgoed in exploitatie gewaar-
deerd tegen de kostprijs. De kostprijs omvat de verkrijgings- of ver-
vaardigingsprijs, inclusief transactiekosten en vermindert met
eventuele investeringssubsidies en reeds genomen onrendabele
voorzieningen. De verkrijgings- of vervaardigingsprijs wordt bepaald
als de som van de bestede externe kosten en de direct hieraan toere-
kenbare kosten.

9.4.1.4 Waardering na eerste verwerking

Na eerste verwerking wordt het vastgoed in exploitatie gewaardeerd
tegen actuele waarde, overeenkomstig artikel 35 lid 2 van de Woning-
wet. Onder actuele waarde wordt in dit verband verstaan de markt-
waarde overeenkomstig het marktwaardebegrip onderhandse
verkoopwaarde in verhuurde staat. Voortvloeiend uit artikel 14 van

de RTIV is deze marktwaarde bepaald conform het Handboek model-
matig waarderen marktwaarde, derhalve de marktwaarde in ver-
huurde 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 —vermeerde-
ring van de kostprijs als gevolg van de waardering tegen actuele
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waarde bepaald op complex niveau. De waardevermindering of —
vermeerdering wordt in het resultaat verantwoord als ‘Niet gereali-
seerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille’, met uitzondering
van de onrendabele toppen (initiéle waardeverminderingen) die in
het resultaat worden verantwoord als ‘Overige waardeveranderingen
vastgoedportefeuille'.

Uitgaven na eerste verwerking van vastgoed in exploitatie worden
verwerkt in overeenstemming met artikel 14a van de Regeling toe-
gelaten instellingen volkshuisvesting 2015. De regeling maakt onder-
scheid tussen onderhoud en verbetering. Onderhoudsuitgaven
worden in het resultaat verwerkt, uitgaven die kwalificeren als ver-
betering worden als onderdeel van de kostprijs van het vastgoed
verwerkt.

De uitgaven na eerste verwerking (de zogeheten na-investeringen)
dienen te worden geactiveerd, indien het waarschijnlijk is dat toe-
komstige prestatie-eenheden ten gunste van de toegelaten instelling
zullen komen. Bij uitgaven na eerste verwerking dient de beoordeling
of en in hoeverre sprake is van een bijzonder waardeverminderings-
verlies te zijn gebaseerd op de kasstroomgenererende eenheid
waarop de uitgaven na eerste verwerking betrekking hebben.
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Het zogeheten onrendabele deel wordt ten laste van de winst-en-
verliesrekening verantwoord onder de post overige waarde-
veranderingen vastgoed.

Herclassificatie van vastgoed in exploitatie geschiedt slecht indien

sprake is van een wijziging van het gebruik of het beleid, gestaafd

door:

- daadwerkelijke aanvang van activiteiten ten behoeve van verkoop
van vastgoed die niet meer in exploitatie zijn;

* beéindiging van de duurzame exploitatie van bestaand vastgoed
om nieuw vastgoed te gaan ontwikkelen en exploiteren.

9.4.1.5 Handboek modelmatig waarderen
Woonzorg Nederland hanteert de full versie van het Handboek model-
matig waarderen marktwaarde.

9.4.1.6 Complexindeling

Om de marktwaarde waardering van het vastgoed in exploitatie
te bepalen, zijn alle verhuureenheden opgedeeld in waarderings-
complexen. Een waarderingscomplex is een samenstel van
verhuureenheden dat in principe bestaat uit vergelijkbare verhuur-
eenheden voor wat betreft type vastgoed, bouwperiode
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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.
Het kan voorkomen dat een waarderingscomplex bestaat uit DAEB en
niet-DAEB vastgoed. In dat geval wordt, nadat de waarde van het
waarderingscomplex is bepaald, de waarde opgesplitst in een deel
dat aan het DAEB vastgoed respectievelijk aan het niet-DAEB vast-
goed kan worden toegerekend.

9.4.1.7 Doorexploiteer- en uitpondscenario

De geschatte toekomstige kasstromen worden bepaald op basis

van de discounted cash flow (DCF) methode. Voor woon- en parkeer-
gelegenheden vindt de bepaling van de toekomstige inkomende en
uitgaande kasstromen plaats aan de hand van enerzijds het door-
exploiteer scenario en anderzijds het uitpondscenario, mede op basis
van artikel 31 van het BTIV. De marktwaarde in verhuurde staat is op
waarderingscomplex niveau bepaald op basis van de hoogste waar-
dering van het doorexploiteer- of uitpondscenario, beide berekend op
basis van de contante waarde van de inkomende en uitgaande
kasstromen.
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Het doorexploiteerscenario veronderstelt dat verhuureenheden
worden doorverhuurd, waarbij elk jaar bij een deel van de verhuur-
eenheden de huurder verhuist. Bij de leegkomende verhuureenheden
wordt verondersteld dat die eenheid opnieuw wordt verhuurd, waarbij
de huur na mutatie wordt aangepast naar de potentiéle huur op
basis van de markthuur of de maximale huur op basis van het
woningwaarderingsstelsel. Aan het einde van een 15-jarige DCF-
periode wordt een eindwaarde 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 basis van de veronderstelling van
doorexploiteren met een voortdurende looptijd, waarbij de afzonder-
lijke kasstromen zich ontwikkelen met de eigen groeivoet. Voor
bedrijfsmatig en maatschappelijk vastgoed alsmede voor studenten-
complexen, parkeergelegenheden en intramuraal zorgvastgoed is
alleen het doorexploiteerscenario van toepassing.

Het uitpondscenario veronderstelt dat verhuureenheden bij mutatie
leeg worden verkocht. In tegenstelling tot het doorexploiteerscenario
wordt de huur voor deze verhuureenheden niet aangepast, maar

wordt daarvoor in de plaats de verwachte verkoopkasstroom opge-
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nomen. Aan het einde van een 15-jarige DCF-periode wordt een eind-
waarde 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. Met ingang van 2018 is
conform het Handboek rekening gehouden met de 7-jaars
beklemming.

9.4.1.8 Macro-economische parameters

Om de te verwachten kasstromen in de DCF-berekening te bepalen,
wordt gebruik gemaakt van de macro-economische parameters.
Hieronder zijn deze voor de belangrijkste vastgoedcategorieén
(woningen en intramuraal) opgenomen:
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Parameters woongelegenheden (alle bedragen ongeindexeerd)

Prijsinflatie

Loonstijging

Bouwkostenstijging

Leegwaardestijging (Nederland i.v.m. spreiding bezit)
Instandhoudingsonderhoud per vhe

Beheerkosten EGW

Beheerkosten MGW

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten als % van de WOZ
(exclusief gemeentelijk OZB die is gebaseerd op de gemeentelijke tarieven
2020, uitgedrukt in een % van de WOZ-waarde met waardepeildatum

1 januari 2019)

Verhuurderheffing als % van de WOZ

Huurstijging boven prijsinflatie voorgaand jaar - zelfstandige eenheden
Huurstijging boven prijsinflatie voorgaand jaar — onzelfstandige eenheden
Huurderving als % van de huursom

Mutatiekans bij doorexploiteren

Mutatiekans bij uitponden

Verkoopkosten bij uitponden, als % van de leegwaarde

Disconteringsvoet

In het doorexploiteerscenario wordt de huur bij mutatie aangepast
naar de markthuur of de maximale huur, afhankelijk of de woon-
gelegenheid 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
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2022

2,60%
3,70%
3,70%
2,00%
1105
481
472

0,07%
0,00%
0,00%
0,00%
1,00%
10,97%
10,97%
1,00%
6,39%

2023 2024 2025 2026 2027 e.v.
2,30% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
3,30% 3,30% 3,30% 3,30% 2,50%
3,30% 3,30% 3,30% 3,40% 2,50%
2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

1105 1105 1105 1105 1105
481 481 481 481 481
472 472 472 472 472

0,07% 0,07% 0,07% 0,07% 0,07%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00% 0,00% 0,50% 0,50% 0,50%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
10,97% 10,97% 10,97% 10,97% 10,97%
10,97% 10,97% 10,97% 10,97% 10,97%

1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%

6,39% 6,39% 6,39% 6,39% 6,39%

het woningwaarderingsstelsel. Indien de maximale huur hoger ligt
dan de huurtoeslaggrens, is de nieuwe huur de markthuur. Voor de
splitsingskosten is een norm gehanteerd van € 571 per te splitsen
eenheid.
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Parameters intramuraal zorgvastgoed

Prijsinflatie

Instandhoudingsonderhoud (ongeindexeerd)
Mutatieonderhoud (ongeindexeerd)
Marketing (% van de marktjaarhuur)
Beheerkosten

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten als % van de WOZ
(inclusief gemeentelijk OZB die is gebaseerd op de gemeentelijke tarieven
2021, uitgedrukt in een % van de WOZ-waarde met waardepeildatum
1januari 2020)

Disconteringsvoet

De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede
notaris- en registratiekosten, bedragen 9% van de berekende waarde
van een verhuureenheid op de peildatum 31 december 2022. Voor de
eindwaarde na 15 jaar wordt een percentage gehanteerd van 11,4% in
verband met de stijging van het tarief voor de overdrachtsbelasting
van 8% naar 10,4% per 1 januari 2023.

9.4.1.9 Inschakeling taxateur

Woonzorg Nederland heeft de full waardering toegepast. Voor de full
waardering heeft Woonzorg Nederland drie taxateurs ingeschakeld,
CBRE, Colliers en Capital Value.
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2022

2,60%
10,5
13,2

14,00%

2,50%

0,35%
6,90%

2023 2024 2025 2026 2027 e.v.
2,30% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
10,5 10,5 10,5 10,5 10,5
13,2 13,2 13,2 13,2 13,2
14,00% 14,00% 14,00% 14,00% 14,00%
2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
0,35% 0,35% 0,35% 0,35% 0,35%
6,90% 6,90% 6,90% 6,90% 6,90%

Jaarlijks wordt minimaal 1/3 van het vastgoed door middel van een
volledige taxatie getaxeerd. In de daarop volgende twee jaar wordt
een taxatie-update toegepast. Dit betekent dat elk derde deel van dit
vastgoed in exploitatie minimaal eens per drie jaar opnieuw wordt
getaxeerd.

9.4.1.10Toepassen vrijheidsgraden

In de full-waardering zijn de volgende vrijheidsgraden toegepast:

» Markthuur. De markthuur is door de taxateurs ingeschat op basis
van referentietransacties, gebaseerd op de NHC-vergoedingen die
van toepassing zijn op de geleverde zorg in de complexen dan wel
de markthuur of maximale redelijke huur op basis van een inschat-
ting van de WWS punten.
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« leegwaarde: De leegwaarde van de woningen is individueel
geschat door de taxateur op basis van recente verkooptransacties.
Bij de bepaling van de leegwaarden is rekening gehouden met de
door de Opdrachtgever aangeleverde vioeropperviakten.

Mutatiekans/mutatiegraad: In de taxatie heeft de taxateur geen
gebruik gemaakt van deze vrijheidsgraad en de aangeleverde
mutatiegraden gehanteerd.

« Instandhoudingsonderhoud: Voor de woningen is er voor gekozen
om voor een deel van de woningen af te wijken van het Handboek
en aan te sluiten bij de Vastgoed Taxatiewijzer Exploitatielasten
(VTW). Voor het intramuraal zorgvastgoed is een vrijheidsgraad
toegepast van € 9,70 per m2 BVO.

Disconteringsvoet. Omdat de disconteringsvoet uit het Handboek
slechts een beperkte variatie toont en er geen rekening wordt
gehouden met enkele belangrijke aspecten in de waardering van
deze specifieke woningportefeuille, hebben de taxateurs gebruik
gemaakt van deze vrijheidsgraad. De taxateur heeft de disconte-
ringsvoeten van de woningcomplexen individueel bepaald en heeft
daarbij rekening gehouden met een aantal aspecten. Vervolgens
hebben ze een uitgebreide analyse gedaan op de uitkomsten van
de waarderingen zowel op complex als ook portefeuille niveau.
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« Exit Yield: De exit yields zijn door de taxateur individueel ingeschat op
complexniveau. Hiertoe hebben ze aspecten als huurpotentie, leef-
tijd en omvang van het complex aan het einde van de 15-jarige DCF
periode bepaald.

9.4.1.11 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 complex-
niveau de actuele waarde de boekwaarde op basis van de ver-
krijgingsprijs- of de vervaardigingsprijs (kostprijs) overtreft, wordt op
grond van artikel 2:390 lid1 BW een herwaarderingsreserve uit de
resultaatverdeling, gevormd. Deze wordt toegelicht bij het eigen
vermogen. De boekwaarde op basis van de verkrijgings- of vervaar-
digingsprijs betreft de initiéle verkrijgings- of vervaardigingsprijs
(derhalve niet verminderd met cumulatieve afschrijvingen en
waardeverminderingen).

9.4.1.12 Afschrijvingen

Op het vastgoed in exploitatie, gewaardeerd op marktwaarde, wordt
niet afgeschreven.
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9.4.2 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
9.4.2.1 Algemeen

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie betreffen
investeringen in nieuwe verhuureenheden en ingrijpende investe-
ringen in bestaande complexen indien de duurzame exploitatie van
het vastgoed is beéindigd.

9.4.2.2 Waarderingsgrondslag

Vastgoed in aanbouw of ontwikkeling bestemd voor de eigen exploi-
tatie wordt gewaardeerd tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs,
dan wel de lagere marktwaarde in verhuurde staat (RJ645.209).

De marktwaarde in verhuurde staat wordt bepaald met behulp van
geprognosticeerde kasstromen op basis van aannames zoals toege-
licht onder vastgoed in exploitatie. Indien gerede twijfel bestaat of de
reeds bestede kosten terugverdiend kunnen worden, wordt het vast-
goed tegen deze lagere marktwaarde gewaardeerd en wordt het
nadelig verschil in het resultaat verantwoord onder de post ‘overige

waardeveranderingen’.
Wanneer per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische

investeringsverplichtingen inzake DAEB en/of niet-DAEB vastgoed in
ontwikkeling, waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger is
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dan de marktwaarde in verhuurde staat, wordt het verschil eerst in
mindering gebracht op de reeds voor het betreffende project bestede
kosten en wordt voor het resterende deel een voorziening gevormd
voor verlieslatendheid van een contract (voorziening voor on-
rendabele investeringen). De afwaardering wordt in het resultaat
verantwoord onder de post ‘overige waardeveranderingen'.

Bij gereedkomen van vastgoed in ontwikkeling voor de eigen exploita-
tie vindt overboeking van het gehele saldo plaats naar vastgoed in
exploitatie. Bij deze overboeking wordt voor het bepalen van de
verkrijgings- of vervaardigingsprijs uitgegaan van de initiéle verkrij-

gings- of vervaardigingsprijs.

9.4.3 Beleidswaarde vastgoed in exploitatie

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Woonzorg Nederland en
beoogt inzicht te geven in de verdiencapaciteit van haar vastgoed in
exploitatie, uitgaande van dit beleid. De grondslagen voor de beleids-
waarde van het vastgoed in exploitatie komen overeen met de
grondslagen voor de bepaling van de marktwaarde, met uitzondering

van:
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« Beschikbaarheid: Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario,
derhalve geen rekening houden met een uitpondscenario en geen
rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in
exploitatie.

* Betaalbaarheid: Inrekening van de intern bepaalde streefhuur
in plaats van de markthuur, vanaf het ingeschatte moment van
(huurders)mutatie.

« Onderhoud: Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald
overeenkomstig het (onderhouds)beleid van de corporatie en het
als onderdeel daarvan vastgesteld meerjaren onderhouds-
programma voor het vastgoedberzit, in plaats van onderhouds-
normen in de markt.

« Beheer. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerlasten in
plaats van marktconforme lasten ter zake. Hieronder worden ver-
staan de directe en indirecte kosten die rechtstreeks zijn te relateren
aan de verhuur- en beheeractiviteiten van de corporatie en zoals
deze worden opgenomen onder het hoofd ‘lasten verhuur en
beheeractiviteiten’ in de resultatenrekening

Voor zover afwijkend van de voor de bepaling van de marktwaarde in

verhuurde staat gehanteerde uitgangspunten, zijn de gehanteerde
uitgangspunten voor de toekomstige exploitatie — zoals toegepast
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voor de bepaling van de meerjarenbegroting (ontwikkeling streef-
huur, onderhoudslasten en de lasten van verhuur & beheer) en geént
op de wettelijke voorschriften opgenomen in RTIV 2022.

Woonzorg Nederland heeft hierbij uitgangspunten bepaald die mede
van invloed zijn op de beleidswaarde. Wijzigingen van deze uitgangs-
punten zijn derhalve van invloed op deze waarde.

9.5 Materiéle vaste activa

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
worden gewaardeerd tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs,
onder aftrek van cumulatieve afschrijvingen en bijzondere waarde-
verminderingen. De afschrijving is lineair bepaald en gebaseerd op
de verwachte toekomstige gebruiksduur rekening houdend met
eventuele restwaarde. Jaarlijks wordt beoordeeld of sprake is van
een bijzondere waardevermindering.

Niet aan de bedrijfsuitoefening dienstbare activa worden gewaar-
deerd tegen verwachte directe opbrengstwaarde.
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9.6 Financiéle vaste activa

9.6.1 Deelnemingen in groepsmaatschappijen en andere
deelnemingen
Deelnemingen in groepsmaatschappijen en andere deelnemingen
waarop invloed van betekenis kan worden uitgeoefend worden
gewaardeerd volgens de vermogensmutatiemethode netto-
vermogenswaarde). Invloed van betekenis wordt in ieder geval ver-
ondersteld aanwezig te zijn bij een aandeelhoudersbelang van meer
dan 20%.
De nettovermogenswaarde wordt berekend volgens de grondslagen
die gelden voor deze jaarrekening; voor deelnemingen waarvan
onvoldoende gegevens beschikbaar zijn voor aanpassing aan deze
grondslagen, wordt uitgegaan van de waarderingsgrondslagen van
de betreffende deelneming.
Indien de waardering van een deelneming volgens de netto-
vermogenswaarde negatief is, wordt deze op nihil gewaardeerd.
Indien en voor zover Woonzorg Nederland in deze situatie geheel of
ten dele instaat voor de schulden van de deelneming respectievelijk
het stellige voornemen heeft de deelneming tot betaling van haar
schulden in staat te stellen wordt een voorziening getroffen.
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Deelnemingen waar geen invlioed van betekenis kan worden uit-
geoefend worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs of, indien
hiertoe aanleiding bestaat een lagere realiseerbare waarde.

9.6.2 Latente belastingvorderingen

Latente belastingvorderingen worden opgenomen voor tijdelijke ver-
schillen tussen de waarde van de activa en passiva volgens fiscale
voorschriften enerzijds en de boekwaarden die in deze jaarrekening
gevolgd worden anderzijds. Latente belastingvorderingen worden
opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat er fiscale winst
beschikbaar zal zijn en verrekeningsmogelijkheden kunnen worden
benut. De belastinglatenties worden gewaardeerd op basis van
contante waarde. Als disconteringsvoet voor contantmaking is de
gemiddelde rentevoet van de leningportefeuille (na belastingen)
gehanteerd.

9.6.3 Leningenu/g

De leningen u/g worden initieel gewaardeerd tegen de reéle waarde
van het verstrekte bedrag, gewoonlijk de nominale waarde. Ver-
volgens vindt waardering plaats tegen geamortiseerde kostprijs
waarbij rekening wordt gehouden met een eventuele bijzondere
waardevermindering.
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9.6.4 Overige financiéle vaste activa

9.6.4.1 Waardering financiéle instrumenten

Interest Rate Caps en embedded derivaten worden op actuele
waarde, in casu reéle waarde, gewaardeerd. De waardering is
gebaseerd op de 3-maands IRS curve zonder opslag inclusief
opgelopen rente. Veranderingen in actuele waarde worden direct

ten laste van de winst- en verliesrekening gebracht.

9.6.4.2 Reéle waarde financiéle instrumenten

De reéle waarde is het bedrag waarvoor een actief kan worden ver-
handeld of een passief kan worden afgewikkeld tussen ter zake goed
geinformeerde partijen, die tot een transactie bereid en onafhankelijk
van elkaar zijn. Indien niet direct een betrouwbare reéle waarde is aan
te wijzen, wordt de reéle waarde benaderd door deze af te leiden uit
de reéle waarde van bestanddelen of een soortgelijk financieel
instrument, of met behulp van waarderingsmodellen en waarderings-
technieken. Hierbij wordt gebruikgemaakt van recente gelijksoortige
‘at arm’s lenght — transacties, en van netto contante waarde-
methodes waarbij rekening wordt gehouden met specifieke
omstandigheden.
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9.6.4.3 Bijzondere waardeverminderingen van financiéle vaste activa
Ook voor financiéle vaste activa, waaronder financiéle instrumenten,
beoordeelt Woonzorg Nederland op iedere balansdatum of er
objectieve aanwijzingen zijn voor bijzondere waardeverminderingen
van een financieel actief of een groep van financiéle activa. Bij aan-
wezigheid van objectieve aanwijzingen voor bijzondere waardever-
minderingen bepaalt Woonzorg Nederland de omvang van het verlies
uit hoofde van de bijzondere waardeverminderingen, en verwerkt dit
direct in de winst- en verliesrekening.

Bij financiéle vaste activa die gewaardeerd zijn tegen geamortiseerde
kostprijs wordt de omvang van de bijzondere waardevermindering
bepaald als het verschil tussen de boekwaarde van het actief en de
best mogelijke schatting van de toekomstige kasstromen, contant
gemaakt tegen de effectieve rentevoet van het financiéle actief zoals
bepaald bij de eerste verwerking van het instrument.

Een eventueel bijzonder waardeverminderingsverlies wordt terug-
genomen indien de afname van de waardevermindering verband
houdt met een objectieve gebeurtenis na afboeking. De terugname
wordt beperkt tot maximaal het bedrag dat nodig is om het actief te
waarderen op de geamortiseerde kostprijs op het moment van de
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terugname, als geen sprake geweest zou zijn van een bijzondere
waardevermindering. Het teruggenomen verlies wordt in de winst-
en verliesrekening verwerkt.

9.7 Voorraden

De overige voorraden betreft de voorraad grondposities. Deze wordt
gewaardeerd op de verkrijgingsprijs of lagere opbrengstwaarde.

De verkrijgingsprijs omvat alle kosten die samenhangen met de
verkrijging, alsmede de direct toerekenbare kosten. Aan de kostprijs
(verkrijgingsprijs) van de grond wordt geen rente toegerekend.

De opbrengstwaarde is de geschatte verkoopprijs onder aftrek van
direct toerekenbare verkoopkosten.

9.8 Vorderingen

De vorderingen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de
reéle waarde van de tegenprestatie, gewoonlijk gelijk aan de nomi-
nale waarde. Vorderingen worden na eerste verwerking gewaardeerd
tegen de geamortiseerde kostprijs. Een voorziening voor oninbaarheid
wordt in mindering gebracht op de boekwaarde van de vordering.

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2022

9.8.1 Vorderingen op groepsmaatschappijen

De (langlopende) vorderingen op groepsmaatschappijen worden bij
eerste waardering, gewaardeerd op reéle waarde van de tegen-
prestatie, gewoonlijk gelijk aan de nominale waarde. Na de eerste
verwerking worden de vorderingen gewaardeerd tegen de geamorti-
seerde kostprijs, onder aftrek van noodzakelijk geachte voorzieningen
en rekening houdend met een eventuele bijzondere
waardevermindering.

9.9 Liquide middelen

Liquide middelen bestaan uit kasgeld en banktegoeden. Rekening-
courantschulden bij banken zijn opgenomen als schulden aan
banken onder kortlopende schulden. Liquide middelen worden
gewaardeerd tegen de nominale waarde.

9.10 Classificatie eigen vermogen en vreemd vermogen
Een financieel instrument of de afzonderlijke componenten van het
instrument, worden in de jaarrekening als vreemd vermogen of als

eigen vermogen geclassificeerd overeenkomstig de economische
realiteit van de contractuele overeenkomst waaruit het financieel
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element voortvloeit. Rente, dividenden, baten en lasten met be-
trekking tot een (deel van een) financieel instrument worden in de
jaarrekening opgenomen afhankelijk van de classificatie van het
financieel instrument, als vreemd vermogen instrument respectieve-

lijk als eigen vermogen instrument.
9.11 Voorzieningen

9.11.1 Algemeen

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. Voorzieningen
worden tegen nominale waarde opgenomen, tenzij anders vermeld.

9.1.2 Voorziening onrendabele investeringen

In geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische
investeringsverplichtingen inzake vastgoed in ontwikkeling, waarbij
de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger is dan de aan deze
investeringsverplichtingen toe te rekenen marktwaarde per balans-
datum op basis van het Handboek modelmatig waarderen markt-
waarde, wordt het verschil eerst in mindering gebracht op de reeds
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bestede kosten en wordt voor het resterend bedrag een voorziening
gevormd voor onrendabele investeringen. De afwaardering van de
bestede kosten tot nihil en de vorming van de voorziening wordt in het
resultaat verantwoord onder de post ‘Overige waardeveranderingen'.

9.11.3 Voorziening latente belastingverplichtingen

Latente belastingverplichtingen worden opgenomen voor tijdelijke
verschillen tussen de waarde van de activa en passiva volgens
fiscale voorschriften enerzijds en de boekwaarden die in deze jaar-
rekening gevolgd worden anderzijds. De berekening van de latente
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.

De belastinglatenties worden gewaardeerd op basis van contante
waarde. Als disconteringsvoet voor contantmaking is de gemiddelde
rentevoet van de leningportefeuille (na belastingen) gehanteerd.

9.11.4 Overige voorzieningen

De overige voorzieningen worden opgenomen tegen de voor de
afwikkeling naar verwachting noodzakelijke uitgaven. De uitgaven zijn
gewaardeerd tegen nominale waarde.
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9.12 Langlopende schulden

Langlopende schulden worden bij de eerste waardering gewaardeerd
tegen reéle waarde, dit komt veelal overeen met de nominale
waarde. Transactiekosten die direct zijn toe te rekenen aan de
verwerving van de schulden worden in de waardering bij eerste
verwerking opgenomen. Schulden worden na eerste verwerking
gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs, zijnde het gestorte
bedrag rekening houdend met agio of disagio. De effectieve rente
wordt gedurende de looptijd van de schulden in de winst- en verlies-
rekening verwerkt.

In geval per balansdatum sprake is van overdracht aan derde(n)
worden de leningen gewaardeerd op basis van effectieve-rente-
methode. De aanpassing van de boekwaarde loopt via de winst- en
verliesrekening (rentelasten).

In leningen besloten derivaten worden afgesplitst en separaat
verantwoord. Voor de waardering en resultaatbepaling van deze
embedded derivaten wordt verwezen naar overige financiéle vaste

activa.
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9.13 Kortlopende schulden

Kortlopende schulden worden bij de eerste waardering gewaardeerd
tegen reéle waarde, gewoonlijk gelijk aan de nominale waarde.
Schulden worden na eerste verwerking gewaardeerd tegen geamor-
tiseerde kostprijs, zijnde het gestorte bedrag rekening houdend met

agio of disagio.
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10 Grondslagen voor bepaling van het resultaat

10.1 Resultaatbepaling algemeen

10.1.1 Algemeen

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

Het resultaat wordt tevens bepaald met inachtneming van de
verwerking van ‘niet-gerealiseerde waardeveranderingen’ van op
actuele waarde gewaardeerd vastgoed in exploitatie.

10.1.2 Opbrengstverantwoording algemeen

Opbrengsten uit de levering van goederen worden verwerkt zodra alle
belangrijke rechten en risico’s met betrekking tot het 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.

10.1.3 Functionele indeling winst- en verliesrekening
Woonzorg Nederland heeft een functionele indeling van de resultaten-
rekening opgenomen zoals deze is voorgeschreven in RJ 645 en
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artikel 15 van de RTIV. Doel van deze functionele indeling is om inzicht
te geven in de opbrengsten en kosten per activiteit.

Om een goede toerekening naar de verschillende activiteiten te
kunnen maken is onderscheid gemaakt tussen direct en niet direct
aan de activiteiten toe te rekenen opbrengsten en kosten.

De verantwoorde opbrengsten in de functionele winst- en verlies-
rekening van Woonzorg Nederland zijn direct toe te rekenen aan de
betreffende posten. De in de functionele winst- en verliesrekening
verantwoorde kosten betreffen zowel direct als indirect toe te rekenen
kosten.

Voor de toerekening van de indirecte kosten wordt als basis de
kostenplaatsmethode gehanteerd met als te hanteren verdeelsleutel
het aantal fte’s. Voor de toerekening van de meer algemene kosten
wordt de opslagmethode gebruikt waarbij eveneens als verdeel-
sleutel het aantal fte’s wordt gehanteerd.

Deze methodiek sluit aan bij de gehanteerde methodiek en verdeel-
sleutels voor het toerekenen van de vastgoed gerelateerde kosten.
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10.2 Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

10.2.1 Huuropbrengsten

Het betreft huuropbrengsten onder aftrek van huurderving. De jaar-
lijkse huuraanpassing voor wat betreft de (sociale) huurwoningen is
van overheidswege gebonden aan een maximum. De maximale
huurstijging voor 2022 is 2,3%. De gerealiseerde huuraanpassing over
2022 bedraagt 2,1%.

10.2.2 Opbrengsten en lasten servicecontracten

De opbrengsten servicecontracten betreffen de vergoedingen die de
huurders, naast de netto huur, verschuldigd zijn voor de levering van
onder andere de volgende diensten: energie, beheer, schoonmaak en
groenonderhoud. De vergoedingen zijn gebaseerd op de geraamde
kosten. Jaarlijks vindt op basis van werkelijke kosten afrekening c.q.
verrekening plaats. De hiermee samenhangende kosten worden
verantwoord onder de lasten servicecontracten.

10.2.3 Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Deze kosten bestaan onder meer uit lonen en salarissen voor
personeel dat primair bezig is met de exploitatie van het vastgoed.
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De toegerekende organisatiekosten aan verhuur en beheer-
activiteiten zijn gebaseerd op de gehanteerde verdeelsleutels
op basis van het aantal fte's.

10.2.4 Lasten onderhoudsactiviteiten

De werkelijke kosten van dagelijks- en mutatieonderhoud worden ten
laste van de exploitatie gebracht. De uitgaven voor planmatig onder-
houd komen eveneens ten laste van de exploitatie.

Onder deze post worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen
kosten van onderhoud verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake
als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben
plaatsgevonden. Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werk-
zaamheden nog niet zijn uitgevoerd op balansdatum worden
verwerkt onder de Niet uit de balans blijkende informatie.

Voor de toerekening van de indirecte kosten is een inschatting
gemaakt van het aantal fte’s met betrekking tot onderhoud versus
het totaal aantal fte's per kostenplaats.

De lasten van onderhoud onderscheiden zich van activeerbare uit-

gaven door het feit dat er geen sprake is van waardevermeerdering
van het actief.
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10.2.5 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
10.2.5.1Algemeen

Hieronder worden de kosten die direct kunnen worden gerelateerd
aan de exploitatie van het vastgoed, zoals de kosten van de verhuur-
derheffing, erfpacht, onroerende zaakbelasting, verzekering en andere
exploitatiekosten die niet tot een meer specifieke kostensoort
behoren, opgenomen. Tevens wordt hieronder opgenomen een
dotatie cq vrijval van de voorziening claims en geschillen voor zover
deze betrekking heeft op de exploitatie van het bezit.

10.2.5.2Erfpacht

Jaarlijks wordt door de gemeente voor het gebruik van bepaalde
grond onder de verhuureenheden erfpacht in rekening gebracht op
basis van canons. De eenmalige afgekochte meerjarige erfpacht-
contracten maken onderdeel uit van de vervaardigingsprijs en zijn
daarmee onderdeel van het vastgoed in exploitatie.

10.2.6.3Toerekening indirecte kosten

De toerekening van de indirecte kosten aan deze activiteit is ge-
baseerd op en overeenkomstig de gehanteerde methodiek en ver-
deelsleutels bij het toerekenen van de vastgoed gerelateerde kosten.
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10.3 Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

Dit betreft het saldo van de opbrengst verkopen van vastgoed in
ontwikkeling en indien van toepassing de onderhanden projecten,
verminderd met de directe uitgaven van het verkochte vastgoed en
de toe te rekenen organisatie- en financieringskosten. Hierin is ook
opgenomen het nettoresultaat van de verkoop voorraad bestaand
vastgoed en grondposities.

Resultaten worden verantwoord op het moment van levering
(passeren transportakte).

10.4 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoed-
portefeuille

Hieronder worden verantwoord de gerealiseerde verkoopopbrengsten
van het vastgoed in exploitatie tegen verkoopprijzen verminderd met
de direct toerekenbare verkoopkosten en de geactiveerde waarde
met betrekking tot het vastgoed. De boekwaarde van de verkopen is
derhalve op basis van marktwaarde.
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De toerekening van de indirecte kosten aan deze activiteit is ge-
baseerd op en overeenkomstig de gehanteerde methodiek en ver-

deelsleutels bij het toerekenen van de vastgoed gerelateerde kosten.

Resultaten worden verantwoord op het moment van levering

(passeren transportakte).
10.5 Waardeverandering vastgoedportefeuille

10.5.1 Algemeen

Hieronder zijn begrepen de overige waardeveranderingen, de
niet-gerealiseerde waardeveranderingen met betrekking tot de
vastgoedportefeuille in exploitatie en de niet-gerealiseerde waarde-
veranderingen met betrekking tot de vastgoedportefeuille bestemd
voor verkoop.

10.5.2 Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

De post overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille wordt
gevormd door de waardevermindering die is ontstaan door ge-
durende het verslagjaar nieuw aangegane juridische en feitelijke
verplichtingen met betrekking tot investeringen in nieuwbouw en
verbouw waaronder woningverbetering en renovatie/transformatie.
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Deze waardevermindering wordt ook wel aangeduid als de
onrendabele top en is inclusief de geactiveerde productie eigen
bedrijf (inzake ontwikkeling voor eigen exploitatie). Naast waarde-
verminderingen kunnen er ook terugnames van waarde-
verminderingen voorkomen. Dit is het geval wanneer de bepaling
van de waardevermindering op basis van actuelere/recentere
uitgangspunten lager uitvalt dan in voorgaand jaar.

Ook worden waardeveranderingen als gevolg van projecten die niet
zijn doorgegaan, opgenomen onder deze post.

10.5.3 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed-
portefeuille
Onder de niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed-
portefeuille wordt de jaarlijkse mutatie van de actuele waarde van
de vastgoedobjecten in exploitatie (die gewaardeerd zijn op basis
van marktwaarde in verhuurde staat) verantwoord. Deze niet-
gerealiseerde waardeveranderingen zijn exclusief het effect van
de onrendabele investeringen. Deze worden opgenomen onder de
post ‘Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille’.
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10.5.4 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed-
portefeuille bestemd voor verkoop

Dit betreffen mogelijke verliezen of terugname van eerder genomen

verliezen, die ontstaan door een wijziging in de waarde van de vast-

goedportefeuille bestemd voor verkoop in het verslagjaar.

10.6 Netto resultaat overige activiteiten

Onder de overige activiteiten worden resultaten uit de niet-primaire
activiteiten opgenomen. Dit zijn de activiteiten welke niet-gerelateerd
zijn aan het exploiteren, het ontwikkelen (voor de koop) of het ver-
kopen van bestaand vastgoed. Hieronder zijn opgenomen de
opbrengsten en kosten van het beheer van VvE’'s, zendmasten en

de opbrengsten en kosten van overige dienstverlening.

Dit betreft activiteiten die, op zichzelf beschouwd, niet voor de eigen
vastgoedexploitatie uitgevoerd (hoeven te) worden.

De toerekening van de indirecte kosten aan de overige activiteiten is

gebaseerd op de kostenplaatsmethode met als verdeelsleutel het
aantal fte's.
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10.7 Overige organisatiekosten

Onder deze post zijn de directe kosten en de overheadkosten opge-
nomen welke niet middels een opslag kunnen worden toegerekend
aan de directe activiteiten. Tevens wordt onder deze post de
obligoheffing WSW opgenomen.

De toerekening van deze kosten is overeenkomstig de methodiek en
verdeelsleutels volgens de toerekening van vastgoed en niet-vast-
goed gerelateerde kosten.

10.8 Financiéle baten en lasten

Het resultaat wordt gevormd door het saldo van betaalde en ont-
vangen rente. Rente wordt op basis van de effectieve rentemethode
ten bate of ten laste van de winst- en verliesrekening gebracht.
Verder worden waardeveranderingen van financiéle vaste activa en
opbrengsten uit financiéle vaste activa onder deze post verantwoord.
Voor de verwerking van bijzondere waardeverminderingen van
financiéle vaste activa wordt verwezen naar de grondslagen voor

de financiéle vaste activa.
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10.9 Belastingen

De post vennootschapsbelasting in de winst- en verliesrekening
bestaat uit de geraamde over het boekjaar te betalen of terug te
vorderen ‘acute’ belasting” vermeerderd of verminderd met de te
betalen of terug te vorderen belasting oude jaren en de mutatie in de
latente belastingverplichtingen. De acute belasting over het resultaat
wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de winst- en
verliesrekening, rekening houdend met beschikbare, fiscaal com-
pensabele verliezen uit voorgaande boekjaren en vrijgestelde winst-
bestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare kosten.

10.10 Resultaat deelnemingen

Als resultaat van deelnemingen waarin invloed van betekenis wordt
uitgeoefend op het zakelijke en financiéle beleid, wordt opgenomen,
het aan de woningcorporatie toekomende aandeel in het resultaat
van deze deelnemingen. Dit resultaat wordt bepaald op basis van de
bij Woonzorg Nederland geldende grondslagen voor waardering en
resultaatbepaling.
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Indien de waardering van een deelneming volgens de netto-
vermogenswadrde negatief is, wordt deze op nihil gewaardeerd.
Indien en voor zover Woonzorg Nederland in deze situatie geheel of
ten dele instaat voor de schulden van de deelneming respectievelijk
het stellig voornemen heeft de deelneming tot betaling van haar
schulden in staat te stellen wordt een voorziening getroffen. Deze
voorziening zal in eerste instantie worden gevormd door middel van
een afwaardering van eventuele (langlopende) leningen aan of
vorderingen op de desbetreffende deelneming.

Bij deelnemingen waarin geen invioed van betekenis op het
zakelijke en financiéle beleid wordt uitgeoefend, wordt het dividend

verantwoord onder de financiéle baten en lasten.
10.11 Overige toelichtingen

10.11.1 Personeelskosten

10.11.1.1 Lonen, salarissen en sociale lasten

Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeids-
voorwaarden verwerkt in de winst- en verliesrekening voor zover ze
verschuldigd zijn aan werknemers.
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10.11.1.2Pensioenlasten

Woonzorg Nederland heeft een pensioenregeling. De pensioenrege-
ling van Stichting Pensioenfonds voor de Woningcorporaties (SPW), is
een toegezegde pensioenregeling. Hiervoor in aanmerking komende
werknemers bouwen jaarlijks een pensioenrecht op over het loon van
dat jaar (middelloonregeling). Voor deze pensioenregeling betaalt
Woonzorg Nederland een vastgestelde premie. Behalve de betaling
van premies heeft Woonzorg Nederland geen verdere verplichtingen
uit hoofde van deze pensioenregeling. De pensioenrechten worden
jaarlijks geindexeerd, indien en voor zover de dekkingsgraad van het
pensionfonds dit toelaat. De beleidsdekkingsgraad van het pensioen-
fonds ultimo 2022 129% (2021: 118,8%). Woonzorg Nederland heeft in
geval van een tekort bij het fonds geen verplichting tot het voldoen
van aanvullende bijdragen anders dan hogere toekomstige premies.

De premies voor de genoemde regeling 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.
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10.11.2 Afschrijvingen onroerende en roerende zaken ten dienste
van de exploitatie

De afschrijvingen op onroerende en roerende zaken ten dienste van

de exploitatie worden gebaseerd op basis van de verkrijgings- of

vervaardigingsprijs.

Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire methode op basis van
de verwachte gebruiksduur. Met een mogelijke restwaarde wordt
rekening gehouden. Over de component grond wordt niet
afgeschreven.

Voor de post onroerende en roerende zaken ten dienste van de
exploitatie worden de volgende componenten en afschrijvings-
termijnen gehanteerd:
» Grond
Opstal/Casco

geen afschrijvingen

lineair 15-50 jaar
 Verbouwing lineair 10 jaar

« Inrichting/Inventaris  lineair 5 jaar

Automatisering lineair 5 jaar

» Auto’s lineair 5 jaar

Indien een schattingswijziging plaatsvindt van de toekomstige
gebruiksduur, dan worden de toekomstige afschrijvingen aangepast.
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11 Overige Informatie

11.1  Werknemers

Gedurende het jaar 2022 had de corporatie gemiddeld 353 werk-

nemers in dienst (2021: 341). Dit aantal is gebaseerd op het aantal full-

time equivalenten (fte). Geen van de werknemers is buiten Nederland

werkzaam. Het gemiddeld aantal fte's kan als volgt worden

onderverdeeld:

De onderverdeling van het aantal medewerkers is als volgt:

2022 2021 2022 2021
Klant & Services 155 153 Klant & Services 171 168
Vastgoedmanagement 54 52 Vastgoedmanagement 56 54
Financiéle administratie 33 32 Financiéle administratie 36 34
Vastgoedsturing 26 24 Vastgoedsturing 28 26
Bestuur & Concern 19 19 Bestuur & Concern 20 20
Strategie & Organisatie 14 14 Strategie & Organisatie 15 15
Accountmanagement zorgvastgoed 13 10 Accountmanagement zorgvastgoed 12 10
Informatisering & Automatisering 12 14 Informatisering & Automatisering 12 14
Change & digitalisering 10 Change & digitalisering 1 7
Facilitaire Zaken 9 Facilitaire Zaken 9 10
HRM 8 HRM 10 10
Totaal 353 341 Totaal 380 368

Door een herpositionering van afdelingen in de organisatiestructuur
is de onderverdeling van het aantal fte in 2022 gewijzigd. De ver-
gelijkende cijfers over 2021 zijn aangepast.
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1.2 Bezoldiging en Wet Normering Topinkomens (WNT)
Genoemde bedragen in deze paragraaf zijn afgerond op hele euro’s.
10.2.1 Bezoldiging bestuurders

De bezoldiging van de bestuurders van Woonzorg Nederland over het
jaar 2022 is als volgt:

(x€1) C.B. van Boven A.C. Pureveen

2022 2021 2022 2021
Functiegegevens Bestuurder Bestuurder Bestuurder Bestuurder
Aanvang en einde functievervulling in boekjaar 01/01-31/12 01/01-31/12 01/01-31/12 01/01-31/12
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0 1,0 1,0 1,0
Dienstbetrekking? ja ja ja ja
Bezoldiging
Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 196.953 190.644 196.953 190.644
Beloningen betaalbaar op termijn 19.047 18.355 19.046 18.355
Subtotaal 216.000 208.999 215.999 208.999
Individueel toepasselijk bezoldingingsmaximum 216.000 209.000 216.000 209.000

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen
bedrag N.v.t. n.v.t N.v.t. nv.t

Bezoldiging 216.000 208.999 215.999 208.999

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom
de overschrijding al dan niet is toegestaan n.v.t. n.v.t n.v.t. n.v.t.

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde
betaling n.v.t. n.v.t n.v.t. n.v.t.
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1.2.2 Bezoldiging Raad van Commissarissen

De bezoldiging van de leden van de Raad van Commissarissen van

Woonzorg Nederland over het jaar 2022 is als volgt:

(x€1) L.C. van de Kieft K. Bisschop M.A.E. van der Waal B.B. Schneiders S. Pikker

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Functiegegevens Voorzitter Lid RvC Lid RvC Lid RvC Lid RvC Lid RvC Lid RvC Lid RvC Lid RvC

RvC

Aanvang en einde functievervulling in
boekjaar 01/01-31/12 01/01-31/12  01/01-31/12 01/01-31/12  01/01-31/12 01/01-31/12  01/01-31/12 24/09-31/12  01/01-31/12 n.v.t.
Bezoldiging
Bezoldiging 28.576 18.500 19.120 18.500 19.120 18.500 19.120 18.500 19.120
Individueel toepasselijk
bezoldingingsmaximum 32.400 20.900 21.600 20.900 21.600 20.900 21.600 20.900 21.600
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet
terugontvangen bedrag n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.
Bezoldiging 28.576 18.500 19.120 18.500 19.120 18.500 19.120 18.500 19.120
Het bedrag van de overschrijding en de
reden waarom de overschrijding al dan niet
is toegestaan n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t.
Toelichting op de vordering wegens
onverschuldigde betaling n.v.t. n.v.t. n.v.t n.v.t n.v.t. n.v.t n.v.t. n.v.t n.v.t.

Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT
Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige
functionarissen met een dienstbetrekking die in 2022 een bezoldiging

boven het individueel toepasselijke drempelbedrag hebben ontvangen.
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12 Ondertekening van de jaarrekening

Amstelveen, 10 mei 2023
Raad van Bestuur

De heer C.B. van Boven
Bestuurder, CEO

Raad van Commissarissen

De heer A.C. Pureveen RA

Bestuurder, CFO

De heer L.C. van de Kieft
Voorzitter RvC

Mevrouw K. Bisschop
Lid RvC

Mevrouw M.A.E. van der Waal
Lid RvC
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Mevrouw S.L. Pikker
Lid RvC

De heer B.B. Schneiders
Lid RvC
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13 Overige gegevens

13.1 Opmaak en vaststelling jaarrekening

De Raad van Bestuur van Woonzorg Nederland heeft de jaarrekening
2022 opgemaakt d.d. 10 mei 2023. De raad van commissarissen

van Woonzorg Nederland heeft de jaarrekening 2022 vastgesteld
d.d. 10 mei 2023.

13.2 Ondertekening door bestuurders en
toezichthouders

De originele jaarrekening is getekend namens de Raad van
Bestuur door de heer C.B. van Boven (bestuurder, CEO) en de heer
A.C. Pureveen (bestuurder, CFO).

Namens de raad van commissarissen is de originele jaarrekening
getekend door de heren L.C. van de Kieft (voorzitter) en

B.B. Schneiders en de dames S.L. Pikker, M.A.E. van der Waal en

K. Bisschop.
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13.3 Controleverklaring van de onafhankelijke
accountant

Op de laatste pagina is de verklaring van de onafhankelijke
accountant opgenomen.
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14 Controleverklaring van de onafhankelijke accountant

Aan: de raad van commissarissen van Stichting Woonzorg Nederland.
A. Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2022

Ons oordeel
Wij hebben de jaarrekening 2022 van Stichting Woonzorg Nederland
te Amsterdam gecontroleerd.

WIJ CONTROLEERDEN ONS OORDEEL

De jaarrekening bestaande uit:

1. de balans per 31 december 2022;

2. de winst-en-verliesrekening over
2022; en

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

Naar ons oordeel geeft de in dit
jaarverslag opgenomen jaarrekening een
getrouw beeld van de grootte en de
samenstelling van het vermogen van
Stichting Woonzorg Nederland op 31
december 2022 en van het resultaat over
2022 in overeenstemming met de
vereisten voor de jaarrekening bij en
krachtens artikel 35 van de Woningwet en
de Wet normering topinkomens (WNT).

De basis voor ons oordeel

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht,
waaronder ook de Nederlandse controlestandaarden vallen. Onze
verantwoordelijkheden op grond hiervan zijn beschreven in de sectie
‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening'.
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Wij zijn onafhankelijk van Stichting Woonzorg Nederland zoals vereist
in de Europese verordening betreffende specifieke eisen voor de
wettelijke controles van financiéle overzichten van organisaties van
openbaar belang, de Wet toezicht accountantsorganisaties (Wta),

de Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants bij
assurance-opdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante
onafhankelijkheidsregels in Nederland. Verder hebben wij voldaan
aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants (VGBA).

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

B. Informatie ter ondersteuning van ons oordeel

Wij hebben onze controlewerkzaamheden bepaald in het kader van
de controle van de jaarrekening als geheel en bij het vormen van ons
oordeel hierover. Onderstaande informatie ter onderbouwing van ons
oordeel en onze bevindingen moeten in dat kader worden bezien en

niet als afzonderlijke oordelen of conclusies.

245



Materialiteit
Op basis van onze professionele oordeelsvorming hebben wij de

materialiteit voor de jaarrekening als geheel bepaald op € 101 miljoen.

De materialiteit is gebaseerd op 1,75% van de totale activa. Op basis
van onze professionele oordeelsvorming hanteren wij een lager
materialiteitsniveau dan voor de jaarrekening als geheel voor de in
de jaarrekening verantwoorde (operationele) transactiestromen,
inclusief hun hoedanigheid van zowel resultaatstromen als
kasstromen, waarbij sprake is van een onderliggende ingaande
dan wel uitgaande kasstroom. Dit lagere materialiteitsniveau is
vastgesteld op € 6,5 miljoen hetgeen gebaseerd is op 1,75% van het
(genormaliseerd) totaal van huuropbrengsten, opbrengsten service
contracten en verkoopopbrengsten.

Voor de controle van de in de jaarrekening opgenomen WNT-
informatie hebben wij de materialiteitsvoorschriften gehanteerd
zoals vastgelegd in het Controleprotocol WNT 2022.

Wij houden ook rekening met afwijkingen en/of mogelijke afwijkingen

die naar onze mening voor de gebruikers van de jaarrekening om
kwalitatieve redenen materieel zijn.

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2022

Wij zijn met de raad van commissarissen overeengekomen dat wij
aan de raad tijdens onze controle geconstateerde afwijkingen boven
€ 5,0 miljoen rapporteren, alsmede afwijkingen qua transactie-
stromen boven de € 0,3 miljoen en kleinere afwijkingen die naar onze
mening om kwalitatieve of WNT-redenen relevant zijn.

Controleaanpak continuiteit

Het bestuur van Stichting Woonzorg Nederland heeft een beoordeling
gemaakt van de mogelijkheid van de toegelaten instelling om haar
continuiteit te handhaven. Hiertoe heeft het bestuur onder andere
beoordeeld of op basis van de jaarrekening 2022 aan de geldende
ratio’s van de toezichthouder wordt voldaan (zoals toegelicht in
hoofdstuk Financién op hoofdlijnen van het bestuursverslag) en heeft
het bestuur een begroting opgesteld voor de komende vijf jaar (de
prospectieve informatie). Op basis hiervan concludeert het bestuur
dat de continuiteit van de stichting is gewaarborgd.

Wij hebben de volgende werkzaamheden verricht om risico’s met
betrekking tot de continuiteit te identificeren en in te schatten en om
vast te stellen dat de door het bestuur gehanteerde continuiteits-
veronderstelling aanvaardbaar is:
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« Wij hebben kennis genomen van de ratio’s zoals gepresenteerd in
het bestuursverslag en hebben vastgesteld dat deze juist berekend
zijn en dat deze voldoen aan de normen zoals bepaald door de
toezichthouder.

+ Wij hebben kennis genomen van de door het bestuur opgestelde
begroting en hebben vastgesteld dat op basis van de in deze
begroting gehanteerde veronderstellingen en uitgangspunten
voldaan wordt aan de normen zoals bepaald door de
toezichthouder.

Verder hebben wij kennis genomen van de borgingsbrief van het
WSW op basis waarvan wij hebben vastgesteld dat de in deze brief
opgenomen borgingsruimte — op basis van de kasstromen volgens

voornoemde door het bestuur opgestelde begroting — toereikend is.

Tot slot hebben wij de continuiteitsveronderstelling en onderlig-
gende uitgangspunten besproken met het bestuur en de raad van
commissarissen.

Op basis van onze werkzaamheden concluderen wij dat de mate
waarin het bestuur in haar beoordeling van de continuiteits-
veronderstelling rekening heeft gehouden met thans beschikbare
informatie en de toelichtingen daaromtrent in de jaarrekening,
passend zijn in de omstandigheden en in overeenstemming met het
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genoemde verslaggevingsstelsel Wij hebben geen onzekerheid van
materieel belang omtrent de continuiteit geidentificeerd.

Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die
verkregen is tot de datum van onze controleverklaring. Toekomstige
gebeurtenissen of omstandigheden kunnen evenwel van invlioed zijn
op de continuiteit van de toegelaten instelling.

Controleaanpak frauderisico’s

Wij hebben risico’s geidentificeerd en ingeschat op een afwijking van
materieel belang in de jaarrekening van Stichting Woonzorg Neder-
land die het gevolg is van fraude. Wij hebben tijdens onze controle
inzicht verkregen in de stichting en haar omgeving, de componenten
van het interne beheersingssysteem, waaronder het risico-inschat-
tingsproces, de wijze waarop het bestuur inspeelt op frauderisico’s en
het interne beheersingssysteem monitort alsmede de wijze waarop
de raad van commissarissen toezicht uitoefent en de uitkomsten

daarvan.
Wij verwijzen naar hoofdstuk Risicomanagement van het verslag van

het bestuur, waarin het bestuur als onderdeel van risicobeheersing
tevens haar frauderisicoanalyse heeft geduid.
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Wij hebben de opzet en de relevante aspecten van het interne
beheersingssysteem en in het bijzonder de frauderisicoanalyse geé-
valueerd alsook de gedragscode, klokkenluidersregeling en inciden-
tenregistratie. Wij hebben de opzet en het bestaan geévalueerd en
voor zover wij noodzakelijk achten, de werking getoetst van interne
beheersmaatregelen gericht op het mitigeren van frauderisico’s.

Als onderdeel van ons proces voor het identificeren van risico’s op
een afwijking van materieel belang in de jaarrekening die het gevolg
is van fraude, hebben wij frauderisicofactoren overwogen met betrek-
king tot frauduleuze financiéle verslaggeving, oneigenlijke toe-
eigening van activa en omkoping en corruptie. Wij hebben geévalu-
eerd of deze factoren een indicatie vormden voor de aanwezigheid
van het risico op afwijkingen van materieel belang als gevolg van
fraude.

Het door ons geidentificeerde risico van frauduleuze financiéle ver-
slaggeving ziet toe op de mogelijkheid tot het doorbreken van interne

beheersingsmaatregelen door het bestuur.

Op basis van de door ons uitgevoerde werkzaomheden hebben wij
vastgesteld dat de processen waarbij sprake is van (significante)
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schattingen binnen Stichting Woonzorg Nederland en de verwerking
van journaalposten minimaal de vereiste functiescheidingen bevat-
ten en tevens dat maatregelen zijn genomen die relevant zijn voor het
mitigeren van de risico’s op fraude. Voor verdere informatie over onze
controleaanpak van schattingen zoals opgenomen in de waardering
van het vastgoed in exploitatie (marktwaardering en/of beleids-
waarde) verwijzen wij naar de paragraaf “Kernpunten in onze
controle”. Voorts hebben wij door het bestuur gemaakte (significante)
schattingen voor de waardering van lopende projecten gecontro-
leerd, inclusief een retrospectieve toetsing daarop. Door middel van
data analyse hebben wij journaalposten waarbij sprake kan zijn van
een verhoogd risico of die aanwijzing kunnen geven voor een mutatie
of transactie van ongebruikelijke aard beoordeeld op
aanvaardbaarheid.

Het door ons geidentificeerde risico van oneigenlijke toe-eigening van
activa, omkoping en corruptie is gerelateerd aan het aangaan van
afspraken met externe partijen ten aanzien van planmatig onder-
houd, renovatie- en duurzaamheidsprojecten alsmede nieuwbouw-
projecten. Door het maken van prijsafspraken kan sprake zijn van het
onrechtmatig onttrekken van middelen aan de stichting en een te
hoge verantwoording van projectuitgaven en kosten.
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Op basis van de door ons uitgevoerde spend-analyse en beoordeling
van interne besluitvorming aan de hand van notulen hebben wij
beoordeeld of de procedures en interne beheersmaatregelen rondom
aanbesteden en inkopen toereikend zijn voor het identificeren van
afwijkingen van materieel belang als gevolg van fraude, corruptie
en/of andere non-compliance. Tevens hebben wij aandacht besteed
aan het naleven van procedures in overeenstemming met het vast-
gestelde interne beleid hieromtrent. Tot slot beoordeelden wij risico’s
rondom (betalings)bevoegdheden van medewerkers van Stichting
Woonzorg Nederland alsmede de inrichting daarvan in de aanwezige

IT-systemen.

Op grond van onze beroepsregels gaan wij uit van een verondersteld
frauderisico ten aanzien van de opbrengstenverantwoording. Bij
Stichting Woonzorg Nederland bestaan de opbrengsten uit:

« Huuropbrengsten en opbrengst servicekosten: sprake is van een
veelvoud aan kleineg, vrijwel identieke transacties, die maandelijks
een reguliere stroom aan inkomsten genereren, vanuit een
omvangrijke groep afnemers. Het aantal transacties is hierbij
gebaseerd op het aantal verhuurbare eenheden en de huurprijzen
zijn gereguleerd, waardoor de bandbreedte waarin huurprijzen
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worden overeengekomen beperkt is. Afwijkingen en/of fouten op

individuele basis leiden niet tot een materiéle afwijking in de

opbrengstverantwoording en derhalve zien wij terzake geen
frauderisico van materieel belang.

« Opbrengst verkopen vastgoed in exploitatie: De verantwoorde
opbrengst van verkopen van vastgoed in exploitatie ziet toe op:

- transacties die gedurende het verslagjaar zijn afgesloten en
primair de verkoop van sociale huurwoningen aan particuliere
kopers betreffen. De mogelijkheid tot het betalen van relevante
kick backs schatten wij hierbij als laag in: Vanuit de Woningwet en
daaruit afgeleide verdere regelgeving in Btiv, Rtiv en beleidsregels
van de Autoriteit woningcorporaties zijn nadere vereisten gesteld
aan deze verkopen. In het kader van haar functie als toegelaten
instelling is het naleven van deze wet- en regelgeving van
fundamenteel belang voor de continuiteit van de corporatie en
het voorkomen van sancties. Wij hebben vastgesteld dat de
relevante bepalingen uit wet- en regelgeving zijn nageleefd. Hier-
door zien wij op dit punt geen frauderisico van materieel belang.

- transacties waarbij sprake is van complexgewijze verkopen. Deze
vinden vrijwel volledig plaats tussen corporaties onderling.
Doelstellingen van deze verkopen vinden plaats vanuit een
volkshuisvestelijk kader, zonder beoogd financieel gewin voor
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koper en/of verkoper. Daarbij hebben wij vastgesteld dat de voor De kernpunten van onze controle

deze transacties benodigde toestemming van de sectorinstituten In de kernpunten van onze controle beschrijven wij zaken die naar ons
aanwezig is. Het risico op het betalen van kick backs en/of professionele oordeel het meest belangrijk waren tijdens onze con-
het weglekken maatschappelijke gelden achten wij bij deze trole van de jaarrekening. De kernpunten van onze controle hebben
transacties gering en derhalve zien wij op dit punt geen wij met de raad van commissarissen gecommuniceerd, maar
frauderisico van materieel belang. vormen geen volledige weergave van alles wat is besproken.
In onze controle bouwen wij een element in van onvoorspelbaarheid. Wij hebben onze controlewerkzaamheden met betrekking tot deze
Ook hebben wij de uitkomst van andere controlewerkzaamheden kernpunten bepaald in het kader van de jaarrekeningcontrole als
beoordeeld en overwogen of er bevindingen zijn die aanwijzing geven geheel. Onze bevindingen ten aanzien van de individuele kernpunten
voor fraude of het niet-naleven van wet- en regelgeving. moeten in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke oordelen
Wij hebben kennis genomen van de beschikbare informatie en om over deze kernpunten.

inlichtingen gevraagd bij leden van het bestuur, het management en
de raad van commissarissen.

Hieruit volgden geen signalen van fraude die kunnen leiden tot een
afwijking van materieel belang.
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WAARDERING VASTGOED IN EXPLOITATIE OP MARKTWAARDE IN VERHUURDE STAAT
GEBASEERD OP DE FULL-VERSIE

ONZE CONTROLEAANPAK EN OBSERVATIES

Het vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2022 € 5,6 mid wat
neerkomt op 97% van het balanstotaal van Stichting Woonzorg Nederland.

Het vastgoed in exploitatie moet volgens de Woningwet worden gewaardeerd
tegen marktwaarde in verhuurde staat. Stichting Woonzorg Nederland waardeert
het vastgoed in exploitatie volgens de full-versie van het ‘Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde’ als toegelicht in de waarderingsgrondslagen van de
jaarrekening.

Bij toepassing van de full versie worden vrijheidsgraden gebruikt om te komen tot
de marktwaarde in verhuurde staat op complexniveau. De vrijheidsgraden
worden bepaald op basis van de oordeelsvorming van het bestuur.

Conform de vereisten uit het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde
heeft Stichting Woonzorg Nederland externe taxateurs ingeschakeld voor het
bepalen van de marktwaarde in verhuurde staat van de individuele
vastgoedbeleggingen. De externe taxateurs zijn aangesteld door het bestuur en
voeren hun werkzaamheden uit in overeenstemming met de standaarden zoals
opgelegd door de NRVT (Nederlands Register Vastgoed Taxateurs).

Voor de waardering van het vastgoed in exploitatie volgens de full-versie van het
handboek zijn de mutatiegraad, disconteringsvoet, leegwaarde en de markthuur
belangrijke assumpties die door het bestuur moeten worden ingeschat en die
een belangrijke impact kunnen hebben op de uitkomst van de waardering. De
door het bestuur ingeschatte vrijheidsgraden zijn gevalideerd door de externe
taxateurs op basis van beschikbare marktinformatie en transacties.
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Wij hebbende de opzet en het bestaan van de administratieve organisatie en de interne
beheersingsmaatregelen voor de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat
vastgesteld.

Controle input

Onze controlewerkzaamheden bestonden onder meer uit het vaststellen van de naleving van
de bepalingen uit het ‘"Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’, peildatum 31
december 2022, waaronder begrepen de inschatting door het bestuur van relevante
vrijheidsgraden.

Wij hebben de juistheid van de objectgegevens die ten grondslag liggen aan de berekening
van de waardering (‘input in het rekenmodel’) gecontroleerd.

Controle throughput

Wij hebben vastgesteld dat de marktwaarde in verhuurde staat is berekend middels een
gecertificeerd rekenmodel (verificatie van de ‘throughput’). Wij hebben vastgesteld dat
Stichting Woonzorg Nederland aanvullend interne beheersingsmaatregelen heeft
doorgevoerd om te komen tot een betrouwbare uitkomst van de marktwaarde uit dit model.

Controle output

Wij hebben de competentie en onafhankelijkheid van de externe taxateurs vastgesteld en de
uitkomsten van de door de externe taxateurs uitgevoerde waarderingen gecontroleerd.
Daarbij is de taxatiecyclus gehanteerd zoals voorgeschreven door het ‘Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde’. Wij hebben vastgesteld dat de door Stichting Woonzorg Nederland
toegepaste vrijheidsgraden gevalideerd zijn door de externe taxateurs.
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WAARDERING VASTGOED IN EXPLOITATIE OP MARKTWAARDE IN VERHUURDE STAAT
GEBASEERD OP DE FULL-VERSIE

ONZE CONTROLEAANPAK EN OBSERVATIES

Door de significantie van deze post voor de jaarrekening én de inherent hoge
mate van subjectiviteit van bovengenoemde assumpties in de bepaling van de
marktwaarde in verhuurde staat, hebben wij de waardering van vastgoed in
exploitatie tegen marktwaarde in verhuurde staat aangemerkt als kernpunt in
onze controle.
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Wij hebben vastgesteld dat het intern waarderingsprotocol voldoet aan de vereisten zoals
opgenomen in het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’. Wij hebben de
competentie en onafhankelijkheid van de externe taxateurs vastgesteld en de uitkomsten van
de door de externe taxateurs uitgevoerde waarderingen gecontroleerd.

De intern uitgevoerde waardering (2/3 deel) is daarbij vergeleken en onderbouwd met de
uitkomsten van het representatieve 1/3 gedeelte, zoals dat door externe taxateurs is
gewaardeerd.

Voor het controleren van de uitkomsten (‘output’) en de gehanteerde veronderstellingen bij de
waardering hebben wij gebruik gemaakt van onze vastgoed waarderingsdeskundigen.

Daarnaast hebben wij gecontroleerd of de toelichting op het vastgoed in exploitatie in de
jaarrekening toereikend is. Hierbij is vastgesteld dat de schattingsonzekerheid adequaat door
het bestuur is uiteengezet.

Observaties

Op basis van de door ons uitgevoerde controlewerkzaamheden hebben wij bij de waardering
van het vastgoed in exploitatie geen materiéle afwijkingen geconstateerd.
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BEPALING EN TOELICHTING BELEIDSWAARDE VASTGOED IN EXPLOITATIE

ONZE CONTROLEAANPAK EN OBSERVATIES

Volgens RJ645 moet in de toelichting de beleidswaarde van het vastgoed in
exploitatie worden vermeld. In paragraaf 3.1.2.7 van de jaarrekening is deze
beleidswaarde toegelicht.

De beleidswaarde is een belangrijke parameter voor de bepaling van financiéle
ratio’s van Stichting Woonzorg Nederland gebaseerd op de Aw/WSW-normen, en
deze vormt daarmee een uitgangspunt voor de beoordeling van de financiéle
positie (inclusief de continuiteitsveronderstelling) in de jaarrekening.

De beleidswaarde wordt bepaald door vier uitgangspunten in de
marktwaardebepaling aan te passen naar het feitelijke beleid van de
woningcorporatie, conform voorgeschreven veronderstellingen.

Bij de bepaling van de beleidswaarde heeft het bestuur een aantal significante
schattingen moeten maken, wat significante effecten heeft op de waardering en
daaruit voortvloeiende financiéle ratio’s. Derhalve hebben wij de beleidswaarde in
exploitatie als kernpunt in onze controle aangemerkt.
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Wij hebbende de opzet en het bestaan van de administratieve organisatie en de interne
beheersingsmaatregelen voor de bepaling van de beleidswaarde vastgesteld.

Wij hebben vastgesteld dat het startpunt van de berekening van de beleidswaarde aansluit
op de marktwaarde in verhuurde staat, alsmede dat voor het bepalen van de beleidswaarde
gebruik is gemaakt van een gecertificeerd rekenmodel.

Voorts hebben wij vastgesteld dat:
« De bepaling van de beleidswaarde is gebaseerd op het doorexploitatie scenario;
« Streefhuren en huurverhogingen zijn gebaseerd op het eigen beleid;
« De marktnormen voor onderhoud vervangen zijn door meerjarige
onderhoudsnormengebaseerd op het eigen beleid;
« De beheernormen vervangen zijn door meerjarige beheernormen gebaseerd
op het eigen beleid.

Wij hebben gecontroleerd of voornoemd eigen beleid overeenkomst met onderliggende
documentatie en beleidsdocumenten.

Daarnaast hebben wij gecontroleerd of de toelichting op de beleidswaarde in de jaarrekening
toereikend is. Hierbij is vastgesteld dat de gevoeligheid in relatie tot de realiseerbaarheid van
de uitkomsten adequaat door het bestuur is uiteengezet.

Observaties

Wij hebben vastgesteld dat de gehanteerde veronderstellingen voor het bepalen van de
beleidswaarde aanvaardbaar zijn.
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Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd

In overeenstemming met het Controleprotocol WNT 2022 hebben wij
de anticumulatiebepaling, bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid ],
sub n en o Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd. Dit betekent
dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een
normoverschrijding door een leidinggevende topfunctionaris van-
wege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende topfunctiona-
ris bij andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader
vereiste toelichting juist en volledig is.

C. Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere
informatie

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

* Bestuursverslag;

« Volkshuisvestelijk verslag;

« Verslag van de raad van commissarissen;

« Overige gegevens.

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2022

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat

de andere informatie:

+ met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen
bevat;

- alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de
Woningwet is vereist.

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

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in
rubriek A van het accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4
bij artikel 17 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting
2015 en de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden
hebben niet dezelfde diepgang als onze controlewerkzaamheden

bij de jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere
informatie, waaronder het bestuursverslag, het volkshuisvestelijk
verslag en de overige gegevens in overeenstemming met artikel 36
en 36a van de Woningwet.
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D. Verklaring betreffende overige door wet- of regelgeving gestelde
vereisten

Benoeming

Wij zijn door de raad van commissarissen op benoemd als
accountant van Stichting Woonzorg Nederland vanaf de controle van
het boekjaar 2016 en zijn sinds dat boekjaar de externe accountant.

Geen verboden diensten

Wij hebben geen verboden diensten als bedoeld in artikel 5, lid 1
van de Europese verordening betreffende specifieke eisen voor de
wettelijke controles van financiéle overzichten van organisaties van

openbaar belang geleverd.

E. Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de

jaarrekening

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

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

continuiteit kan voortzetten, toelichten in de jaarrekening.

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

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening
Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een
controleopdracht dat wij daarmee voldoende en geschikte controle-in-
formatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel.
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Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute
mate van zekerheid waardoor het mogelijk is dat wij tijdens onze
controle niet alle materiéle fouten en fraude ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn
materieel indien redelijkerwijs kan worden verwacht dat deze,
afzonderlijk of gezamenilijk, van invioed kunnen zijn op de economische
beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen.

De materialiteit beinvioedt de aard, timing en omvang van onze
controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van
onderkende afwijkingen op ons oordeel.

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd
en hebben waar relevant professionele oordeelsvorming toegepast in
overeenstemming met de Nederlandse controlestandaarden, het
Controleprotocol WNT 2022, ethische voorschriften en de onafhankelijk-
heidseisen. Onze controle bestond onder andere uit:

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

het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is
voor de controle met als doel controlewerkzaamheden te selecteren
die passend zijn in de omstandigheden. Deze werkzaamheden
hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de
effectiviteit van de interne beheersing van de toegelaten instelling;
het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen
voor financiéle verslaggeving, en het evalueren van de redelijkheid
van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die daarover
in de jaarrekening staan;

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

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

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

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over
de geplande reikwijdte en timing van de controle en over de significante
bevindingen die uit onze controle naar voren zijn gekomen, waaronder
eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing. In dit
kader geven wij ook een verklaring aan het auditcomité op grond van
artikel 11 van de Europese verordening betreffende specifieke eisen voor
de wettelijke controles van financiéle overzichten van organisaties van
openbaar belang. De in die aanvullende verklaring verstrekte informatie
is consistent met ons oordeel in deze controleverklaring.
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Wij bevestigen aan de raad van commissarissen dat wij de relevante
ethische voorschriften over onafhankelijkheid hebben nageleefd. Wij
communiceren ook met de raad over alle relaties en andere zaken die
redelijkerwijs onze onafhankelijkheid kunnen beinvioeden en over de
daarmee verband houdende maatregelen om onze onafhankelijkheid te
waarborgen.

Wij bepalen de kernpunten van onze controle van de jaarrekening op
basis van alle zaken die wij met de raad van commissarissen hebben
besproken. Wij beschrijven deze kernpunten in onze controleverklaring,
tenzij dit is verboden door wet- of regelgeving of in buitengewoon zeld-
zame omstandigheden wanneer het niet vermelden in het belang van
het maatschappelijk verkeer is.

Enschede, 11 mei 2023
BDO Audit & Assurance B.V.

namens deze,

R.W. van Hecke RA
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