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1 Balans, resultaat en kasstromen

11 Balans per 31 december 2024

Activa

(voor resultaatbestemming) (x €1.000)  Ref. 31-12-2024

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen 8.1

DAEB vastgoed in exploitatie 811  5.430.529
Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 8.1 399.980
Vastgoed in ontwikkeling bestemd

voor eigen exploitatie 8.1.3 43.966

5.874.475
Materiéle vaste activa
Onroerende en roerende zaken ten
dienste van de exploitatie 8.21 15.549
Financiéle vaste activa 83
Aandelen, certificaten van aandelen
en andere vormen van deelneming
in groepsmaatschappijen 8.31 1.290
Leningen u/g 8.32 996
Overige vorderingen 8.3.3 1.068

3.354

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2024

31-12-2023
4.985.570
370.288
102.436
5.458.294
16.625
1.290
944
177
4.005

(voor resultaatbestemming) (x € 1.000)

Vliottende activa

Vastgoed bestemd voor verkoop
Overige voorraden

Vorderingen
Huurdebiteuren

Vorderingen op
groepsmaatschappijen

Belastingen en premies van
sociale verzekering

Overige vorderingen
Overlopende activa

Liquide middelen

Totaal

Ref.

8.4
8.4

8.5
851

85.2

8.5.3
854

8.6

31-12-2024 31-12-2023
n7 0
584 584

2.701 584
1525 1105
1.477 1.477
19.903 10.651
2.685 1.231
1179 3.267

26.769 17.731

2.608 555

5.925.456 5.497.794
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Passiva

(voor resultaatbestemming) (x € 1.000)  Ref.

Eigen Vermogen 87
Herwaarderingsreserves 8.7.1
Overige reserves 8.7.2
Resultaat na belastingen van

het boekjaar 873
Voorzieningen 8.8

Voorziening voor onrendabele
investeringen en herstructureringen 8.8.1

Latente belastingverplichtingen 8.8.2

Overige voorzieningen 8.8.3

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2024

2.308.345
1.146.059

317189

19.602
26.900
996

31-12-2024

3.771.5693

47.498

2.010.097
1.784.213

-339.904

34.602
31224
1.213

31-12-2023

3.454.406

67.039

(voor resultaatbestemming) (x €1.000) Ref.

Langlopende schulden 8.9
Schulden aan overheid 8.9.1
Schulden aan banken 8.9.1
Overige schulden 8.9.2
Kortlopende schulden 8.10

Schulden aan leveranciers en
handelskredieten

Schulden ter zake van belastingen,
premies van sociale verzekeringen

en pensioenen 8.10.1
Overlopende passiva 8.10.2
Totaal

31-12-2024 31-12-2023
813 926
1.995.691 1.883.575
12.459 12.332
2.008.963 1.896.833
35.940 27.025
14.004 11.922
47.458 40.569
97.402 79.516
5.925.456 5.497.794
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1.2  Winst- en verliesrekening over 2024

(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

Totaal van waardeveranderingen
vastgoedportefeuille
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Ref.

9.11

912
912
913
9.14

9.15

9.21
9.2.2

9.23

9.3.1

9.3.2

2024

310.453
42560
-49.42]
-36.553
-123.343

-16.685

127.01

9.224
-549

-9.124

-449

-63.531

342.566

279.035

2023

301.394

41.912
-44.373
-30.687
-117.889

-13.627

136.830

72.656
-798

-79.592

-7.734

-45.275

-329.731

-375.006

(x€1.000)

Opbrengsten 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

Totaal van resultaat na belastingen

Ref.

9.4.1
9.4.2

9.5

9.6.1

9.6.2

9.6.3
9.6.4

9.7

2024 2023
2.679 1.900
-635 -354
2.044 1.546
-21.626 -21.381
-858 -2.080
106 125
444 739
-59.387 -56.673
-59.695 -57.889
326.420 -323.634
-9.231 -16.270
317.189 -339.904
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1.3 Kasstroomoverzicht 2024

(x €1.000) Ref.

Huurontvangsten
Vergoedingen

Overige bedrijffsontvangsten
Ontvangen interest

Saldo ingaande kasstromen

Erfpacht

Betalingen aan werknemers
Onderhoudsuitgaven

Overige bedrijfsuitgaven 10.3
Betaalde interest

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk
van resultaat

Vennootschapsbelasting
Saldo uitgaande kasstromen

Totaal van kasstroom uit operationele
activiteiten 10.2

Verkoopontvangsten bestaande huur
Verkoopontvangsten nieuwbouw
Verkoopontvangsten grond
(Des)Investeringsontvangsten overig

Totaal van ontvangsten uit hoofde
van vervreemding van materiéle
vaste activa
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2024

304.894
47.924
1.281

441
354.540

584
36.851
109.498
93.020
59.411

750
22.807
322.921

31.619

9.347
300
0

0

9.647

2023

302.424
55.220
1.900
736
360.280

631
31.5656
106.697
100.466
56.425

2719
12.566
311.060

49.220

74.747
0

74

0

74.821

(x€1.000)

Nieuwbouw huur
Verbeteruitgaven
Aankoop
Investeringen overig

Totaal van verwerving van materiéle
vaste activa

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA

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 ongeborgde 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

Ref.

10.4

10.2

10.5
10.5

10.2

10.6

2024 2023
80.453 85.055
48.767 44.617

12.401 42715
4.294 1.025
145.915 173.412
-136.268 -98.591
106 129

1.009 m

7.315 872
-6.200 -632

-142.468 -99.223
165.028 112.140
50.807 74.233
1.319 957
112.902 36.950
2.053 -13.053
0 0
555 13.608
2.608 555
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2 Grondslagen van waardering

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

2.1 Algemeen

Stichting Woonzorg Nederland (hierna verder: Woonzorg Nederland)
is een stichting met de status van “toegelaten instelling volkshuisves-
ting” in de zin van artikel 19 van de Woningwet. De stichting stelt zich
ten doel uitsluitend werkzaam te zijn op het gebied van de volkshuis-
vesting zoals omschreven in artikel 45 van de Woningwet. Zij heeft
landelijke toelating en is werkzaam binnen de juridische wetgeving
zoadls vastgelegd in de Woningwet en het Besluit Toegelaten Instellin-
gen Volkshuisvesting. Woonzorg Nederland is statutair gevestigd te
Amsterdam en heeft haar hoofdkantoor te Amstelveen (Prof. E.M.
Meijerslaan 3). De activiteiten bestaan voornamelijk uit de exploitatie
en ontwikkeling van woningen en intramuraal vastgoed. Woonzorg
Nederland staat ingeschreven bij de Kamer van Koophandel onder
nummer: 33107894.

Woonzorg Nederland heeft de jaarrekening voor het jaar dat eindigt
op 31 december 2024 opgesteld volgens de wettelijke bepalingen van
Titel 9 Boek 2 Burgerlijk Wetboek en de aanvullende vereisten uit
hoofde van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 2015

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2024

(verslagjaar 2024). De jaarrekening 2024 is door het bestuur opge-
maakt op 7 mei 2025. Voor de gehanteerde grondslagen en betref-
fende regelgeving bij de jaarrekening wordt verwezen naar hoofdstuk
‘Grondslagen voor waardering van activa en passiva'.

2.2 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.

2.3 Groepsverhoudingen - vrijstelling consolidatie

2.3.1 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 2024 betrof dit de volgende
groepsmaatschappij:
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- Woonzorg Nederland Projectontwikkeling B.V. (statutair gevestigd te
Amsterdam, kapitaalbelang 100%) heeft primair ten doel het ontwik-
kelen, voorbereiden en (doen) realiseren van vastgoedprojecten
door nieuwbouw, sloop en renovatie.

Verbindingen

Bovenstaand is een overzicht van groepsverhoudingen opgenomen.

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.

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2024

2.3.2 Toepassing consolidatievrijstelling

Aangezien Woonzorg Nederland aan het hoofd van een groep staat
dient zij in beginsel een geconsolideerde jaarrekening op te stellen.
De betekenis van bovengenoemde groepsmaatschappij is op het
geheel van Woonzorg Nederland echter van te verwaarlozen beteke-
nis. Op grond van artikel 2:407.1 BW wordt er derhalve afgezien van het

opmaken van een geconsolideerde jaarrekening.
2.4 Presentatie

In het boekjaar 2024 heeft saldering plaatsgevonden van de actieve
en passieve belastinglatenties. Deze presentatiewijziging heeft geen
impact op het resultaat en is retrospectief aangepast, om de
vergelijkbaarheid van de cijfers te waarborgen.

2.5 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,
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is 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
waardering en resultaatbepaling'.

2.6 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.

2.7 Klimaatgerelateerde zaken
Woonzorg Nederland houdt rekening met de invloed van klimaat-
verandering op schattingen en veronderstellingen, waar relevant.

Bij deze beoordeling wordt een breed scala aan mogelijke gevolgen
voor Woonzorg door zowel fysieke als transitierisico’s meegenomen.

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2024

De huidige veronderstelling van Woonzorg Nederland is dat het
huidige bedrijfsmodel en producten welke Woonzorg aanbiedt nog
steeds levensvatbaar zullen zijn in de transitie naar een duurzame
economie. Wel wordt onderkend dat klimaatgerelateerde zaken de
mate van onzekerheid ten aanzien van schattingen en veronderstel-
lingen bij meerdere elementen in de jaarrekening vergroten. Ook all
hebben klimaatgerelateerde risico’s nog geen significante impact op
de waardering van bepaalde elementen in de jaarrekening, Woonzorg
monitort relevante veranderingen en ontwikkelingen op dit gebied,
zoals nieuwe klimaatgerelateerde wet- en regelgeving. De elementen
en overwegingen in de jaarrekening die het meest direct beinvioed
worden door klimaatgerelateerde zaken zijn:

« Gebruiksduur van materiéle vaste activa. De gebruiksduur en/of de
restwaarde van een materieel vast actief wordt uitsluitend opnieuw
beoordeeld indien zich wijzigingen in de omstandigheden voordoen
of nieuwe informatie beschikbaar komt ten aanzien van de reste-
rende gebruiksduur en/of de restwaarde. Woonzorg houdt hier reke-
ning met klimaatgerelateerde zaken, zoals klimaatgerelateerde
wet- en regelgeving en andere wetgeving die mogelijk het gebruik
van bepaalde activa beperken, of significante investeringen verei-
sen in bepaalde activa;

144



« Bijzondere waardeverminderingen van niet financiéle vaste activa.
Bij het bepalen van de realiseerbare waarde van een actief of een
groep van activa wordt in dergelijke gevallen de bedrijffswaarde
ingeschat. De kasstroomprojecties bevatten aannames en schat-
tingen van toekomstige verwachtingen die op diverse wijzen
worden beinvloed door met name transitierisico, zoals nieuwe
klimaatgerelateerde wet- en regelgeving en mogelijke veranderin-
gen in vraag naar producten en diensten die Woonzorg aanbiedt.
Ook al is momenteel de veronderstelling dat geen enkele klimaat-
gerelateerde aanname significante impact heeft op de bepaling
van de bedrijffswaarde, houdt Woonzorg wel rekening met bijvoor-
beeld toekomstige verwachtingen omtrent verwachte stijgende
vraag naar producten en diensten die aangeboden worden,
waaronder het duurzaamheidsportaal;

 Bepaling van reéle waarde (marktwaarde in verhuurde staat) van
vastgoedbeleggingen. Voor vastgoedbeleggingen houdt Woonzorg
Nederland rekening met fysieke- en transitierisico’s en in hoeverre
marktparticipanten rekening houden met deze risico’s in het bepa-
len van de marktwaarde in verhuurde staat. Woonzorg veronder-
steld dat de vastgoedbeleggingen momenteel niet blootgesteld zijn
aan ernstige fysieke risico’s, maar heeft wel verondersteld dat tot
zekere hoogte de invloed van transitierisico’s worden meegenomen
in de waardering van vastgoedbeleggingen.
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Dit relateert onder andere aan de toenemende vereisten voor
energie-efficiéntie van gebouwen door klimaatgerelateerde wet-
en regelgeving en de toenemende vraag vanuit huurders voor
energiezuinige gebouwen. Voor Woonzorg Nederland kunnen
klimaatgerelateerde risico’s een significante impact hebben op de
waardering van bepaalde elementen in de jaarrekening. Woonzorg
Nederland monitort relevante veranderingen en ontwikkelingen op
dit gebied, zoals de Nationale Prestatieafspraken. Dit betreft onder
andere de toenemende vereisten voor energie-efficiéntie van
woningen. In de Nationale Prestatieafspraken is afgesproken dat
woningen met een E-, F-, of G-label versneld moeten worden ver-
duurzaamd en uiterlijk in 2028 zodanig hebben gerenoveerd dat

ze een beter energielabel hebben (minimaal D). Daarnaast is er
toenemende vraag vanuit huurders voor energiezuinige gebouwen.
De elementen en overwegingen in de jaarrekening die het meest
direct beinvloed worden door klimaatgerelateerde zaken zijn de
bepaling van reéle waarde van vastgoedbeleggingen en voor-
ziening onrendabele investeringen. Woonzorg Nederland heeft
verondersteld dat de reéle waarde momenteel niet blootgesteld is
aan ernstige fysieke risico’s, maar heeft wel verondersteld dat tot
zekere hoogte de invloed van transitierisico’s worden meegenomen
in de waardering vastgoedbeleggingen en voorziening onrendabele
investeringen.
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Er wordt onderkend dat klimaatgerelateerde zaken de mate van « Vorderingen, verplichtingen, baten, lasten respectievelijk kasstro-

onzekerheid ten aanzien van schattingen en veronderstellingen bij men uit hoofde van vennootschapsbelasting worden toegerekend
meerdere elementen in de jaarrekening vergroten. aan de DAEB- of niet-DAEB-tak op basis van het fiscale resultaat,
met toerekening van de voordelen van de fiscale eenheid op basis
2.8 Gescheiden verantwoording DAEB en niet-DAEB van de relatieve verdeling naar huursom verhuureenheden. Latente
posities uit hoofde van waarderingsverschillen tussen commercieel
Het vastgoed in exploitatie wordt op basis van het in 2017 door de en fiscaal worden, met uitzondering van leningen die geheel als
Autoriteit woningcorporaties goedgekeurd definitief scheidings- DAEB worden geclassificeerd, gealloceerd naar de DAEB- of niet-
voorstel plus eventuele verkopen binnen de Toegelaten Instelling DAEB-tak op basis van de relatieve verdeling van de huursom.

tussen de DAEB- en niet-DAEB-tak geclassificeerd naar DAEB- en

niet-DAEB-vastgoed. Voor de toerekening van activa, verplichtingen,

baten, lasten respectievelijk kasstromen aan deze DAEB-tak of niet-

DAEB-tak is de volgende 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 2024
bedraagt deze verhouding 93,41% DAEB en 6,59% niet-DAEB;
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3 Belangrijke inschattingen ten aanzien van waardering

en resultaatbepaling

3.1 Algemeen

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 ver-
eisen een subjectieve of complexe beoordeling van de Raad van
Bestuur:

+ Vastgoed in exploitatie;

 Voorzieningen;

« Waardeveranderingen;

« Acute en latente belastingen;

* Beleidswaarde.

De hierbij behorende veronderstellingen zijn vermeld in de toelichting
bij de hiervoor genoemde jaarrekeningposten.

3.2 Waardering van activa

3.21 Vastgoedbeleggingen, actuele waarde
De uitgangspunten die bij de bepaling van de reéle waarde van de
op actuele waarde gewaardeerde vastgoedbeleggingen zijn gehan-
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teerd, zijn uiteengezet in paragraaf ‘Vastgoedbeleggingen'. Gelet

op de huidige marktomstandigheden kunnen toekomstige markt-
ontwikkelingen waarop zowel door interne als externe taxateurs
gehanteerde 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
hanteert de full versie van het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde.

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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3.2.2 Timing van bepaling en verwerking van onrendabele
investeringen

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen
tevens feitelijke verplichtingen verwerkt die kunnen worden gekwalifi-
ceerd als ‘intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd'. Hiervan
is sprake wanneer uitingen namens Woonzorg Nederland zijn gedaan
richting huurders, gemeenten en overige stakeholders aangaande
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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3.3 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 afsprakenbrief en nadere correspondentie.

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 plan-
ning de binnen de sector gangbare standpunten die naar mening
van belastingadviseurs pleitbaar zijn.

Voor de grondslag van de latenties wordt verwezen naar hoofdstuk
5.6 latente belastingen.
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4 Grondslagen voor waardering van activa en passiva

4.1 Regelgeving

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 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 verlies-
rekening en het kasstroomoverzicht zijn referenties opgenomen.

Met deze referenties wordt verwezen naar de toelichting. Toelichtin-
gen op posten in de balans en winst- en verliesrekening worden in

de jaarrekening genummerd.
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4.2 Financiéle instrumenten

Onder financiéle instrumenten worden zowel primaire financiéle
instrumenten zoals vorderingen, effecten en schulden, als financiéle
derivaten verstaan. Voor de grondslagen van de primaire financiéle
instrumenten wordt verwezen naar de behandeling per balanspost.
Voor de waardering en verwerking van derivaten wordt verwezen
naar de afzonderlijke paragraaf derivaten.

4.3 Vastgoedbeleggingen

4.3.1 DAEB en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie

4.3.1.1 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.
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4.3.1.2 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 2024 bij aanvang boekjaar onder de huurtoeslaggrens,

het maatschappelijk vastgoed en het overige sociale vastgoed.

De huurtoeslaggrens 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 Instel-
lingen 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
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vastgoed (niet zijnde maatschappelijk vastgoed) en het overige
commerciéle vastgoed.

4.3.1.3 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.

Bij de eerste verwerking wordt het vastgoed in exploitatie gewaar-
deerd tegen de kostprijs. De kostprijs omvat de verkrijgings- of ver-
vaardigingsprijs en alle direct toe te rekenen uitgaven, 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 toerekenbare kosten.

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

De bepaling van de toekomstige inkomende en uitgaande kasstro-
men vindt bij woongelegenheden en parkeergelegenheden plaats
aan de hand van twee scenario’s: enerzijds op basis van het doorex-
ploiteerscenario en anderzijds op basis van het uitpondscenario. Bij
BOG, MOG en intramuraal vastgoed is alleen het doorexploiteers-

cenario van toepassing.

4.3.1.4 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

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2024

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
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'.

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.

4.3.1.5 Handboek modelmatig waarderen
Woonzorg Nederland hanteert de full versie van het Handboek

modelmatig waarderen marktwaarde.
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4.3.1.6 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 ver-
huureenheden voor wat betreft type vastgoed, bouwperiode en
locatie, en dat als één geheel in verhuurde staat aan een derde partij
kan worden verkocht. Alle verhuureenheden maken deel uit van een
waarderingscomplex of zijn een afzonderlijk waarderingscomplex.
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
vastgoed kan worden toegerekend.

4.3.1.7 Uitgaven na eerste verwerking

Onder de vastgoedbeleggingen vallen ook de lopende investeringen
in de bestaande complexen. Voor deze investeringen in bestaande
complexen vastgoed in exploitatie, zoals verduurzaming, waarvoor in
rechte afdwingbare verplichtingen dan wel feitelijke verplichtingen
zijn aangegaan, is beoordeeld of en in hoeverre de investeringen
kwalificeren als een verlieslatend contract. Bij investeringen in
bestaande complexen is sprake van een verlieslatend contract indien
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de kostprijs van de investering hoger is dan de stijging van de markt-
waarde van het complex (zie bijlage 2 van de Regeling toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015). Hiervoor wordt een voorziening
voor onrendabele investeringen gevormd voor zover de uitgaven met
betrekking tot een investering in bestaand vastgoed nog niet in de
balans zijn verwerkt. De afwaardering van de bestede kosten en de
vorming van de voorziening wordt in het resultaat verantwoord onder
de post overige waardeveranderingen.

4.3.1.8 Groot onderhoud

In de kostprijs worden de kosten van groot onderhoud opgenomen,
zodra deze kosten zich voordoen en is voldaan aan de activeringscri-
teria op basis van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisves-
ting 2015. Het onderscheid tussen onderhoud en verbeteringen volgt
de maatregelen die corporaties verrichten bij de werkzaamheden
aan het vastgoed in exploitatie. Deze worden per maatregel beoor-
deeld. De categorie ‘verbetering’ zal worden behandeld als investe-
ringsuitgaven. Onderhoudsuitgaven zijn kosten, conform de definities
voor onderhoud en beheer.

Uitgaven na eerste verwerking van vastgoed in exploitatie zijn in
overeenstemming met de op 30 september 2019 gewijzigde Regeling
toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 verwerkt.
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Hierop zijn de definities voor onderhoud en beheer zoals hierna
beschreven van toepassing. Daarbij worden onderhoudsuitgaven
verwerkt in het resultaat en uitgaven die kwalificeren als verbetering
als onderdeel van de kostprijs van het vastgoed.

4.3.1.9 Onderhoud

De werkzaamheden die naar hun aard dienen om een verhuurbare
eenheid, dan wel complex — in vergelijking met de toestand waarin
die zich bij stichting of latere verandering bevond - in bruikbare staat
te herstellen en aldus de ingetreden achteruitgang op te heffen; dit
ongeacht de omvang van de uitgaven.

De onderhoudsuitgaven betreffen aldus de uitgaven om een verhuur-
bare eenheid, dan wel complex in dezelfde technische en bouwkun-
dige staat te houden, als waarin het zich op de peildatum (einde
boekjaar) bevindt, rekening houdend met het effect van onderhouds-
cycli, zo nodig na het verhelpen van achterstallig onderhoud indien
dit aanwezig is. Het in dezelfde technische en bouwkundige staat
houden, houdt in dat er in of aan het vastgoed geen technische
gebreken mogen zijn (minimaal conditiescore 4 op bouwdeelniveau
voor alle bouwdelen conform NEN2767 of vergelijkbaar op het
moment dat het onderhoud wordt uitgevoerd).

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2024

In de onderhoudsuitgaven zijn dus ook de uitgaven voor de ver-
vanging van daken, voegwerk en kozijnen opgenomen omdat dit in
beginstel kwalificeert als instandhouding. Ook de uitgaven voor ver-
vanging van keukens, badkamers en toiletten vallen onder de onder-
houdsuitgaven in verband met het technisch en bouwkundig in stand
houden van het gebouw.

4.3.1.10 Verbetering

De werkzaamheden die dienen om aan de onroerende zaak of een
zelfstandig gebouwdeel een wezenlijke verandering aan te brengen,
waardoor de onroerende zaak naar inrichting, aard of omvang een
wijziging heeft ondergaan. De verbetering wordt als investering

aangemerkt.

De investeringen voor verbetering betreffen aldus de uitgaven met
als doel het technisch of functioneel verbeteren van een verhuurbare
eenheid, dan wel complex. De conceptuele kaders in de fiscale prak-
tiikhandleiding dienen daarbij als uitvalbasis. Het betreffen (ook)
uitgaven om een verhuurbare eenheid, dan wel complex naar

een hoger niveau te brengen (de theoretische of markttechnische
verdiencapaciteit vergrotend), bijvoorbeeld verduurzamen naar
energieneutraal, aanpassingen in de plattegrond, verhogen
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uitrustingsniveau van onderdelen van de woning of toevoegen van
niet reeds in het object aanwezige installaties zoals zonnepanelen.

Tot de verbeteringen worden ten minste gerekend de werkzaam-

heden die verband houden met:

+ het gebruiksklaar maken van een nieuw verworven onroerende
zaak;

+ de nieuwbouwuitgaven bij vervangende nieuwbouw die volgen na
het slopen van bestaande opstallen;

« herstel van fysieke beschadiging aan onroerende zaken als gevolg
van abnormale gebeurtenissen; en

- een ingrijpende verbouwing (definitie zie hierna).

4.3.1.11 Ingrijpende verbouwing

Er is sprake van een ‘ingrijpende verbouwing’ als een onroerende zaak
technisch en economisch gezien hoogst verouderd is of als van een
onroerende zaak een gedeelte bouwvallig is, welk gedeelte wordt
afgebroken, en in het overblijvende gedeelte een groot aantal veran-

deringen en vernieuwingen wordt aangebracht.

Een ingrijpende verbouwing betreft aldus een grondige renovatie
van een verhuurbare eenheid, dan wel complex. De ingrijpende ver-
bouwing is erop gericht dat bij de verhuurbare eenheid, dan wel het
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complex een hedendaagse kwaliteit tot stand komt waar dit in de
bestaande situatie niet het geval was. Deze kwaliteit zal tot stand
komen via een projectmatige aanpak. De corporatie werkt voor het
totaal een investeringsvoorstel uit, waaruit blijkt dat de prestaties van
het complex positief worden beinvloed (c.q. de waarde van het com-
plex neemt toe na de ingreep). Het voorstel vloeit voort uit de vast-
goedsturing (asset management) van de corporatie. Hierbij is het
streven dat de lange termijn verhuurbaarheid van het betreffende
object zodanig is dat in de komende jaren geen ingrijpende verplich-
tingen meer te verwachten zijn, anders dan planmatige cycli uit de
meerjarenonderhoudsbegroting.

We beschouwen de ingrijpende verbouwing (renovatie) als een

investering wanneer wordt voldaan aan de volgende criteria:

1. De energetische prestaties verbeteren wezenlijk (meerdere
labelstappen) waardoor het bezit vanwege de ingrijpende verbou-
wing ook vanuit energetisch perspectief voor de langere termijn
verhuurbaar is.

2. Gevelrenovatie of dakrenovatie (inclusief isolatie) maakt op een
zodanige manier deel uit van de aanpak waardoor deze op een
niveau vergelijkbaar met dat van nieuwgebouwde objecten wordt
gebracht.
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3. De werkzaamheden aan de onroerende zaak zijn mede gericht op
het brengen dan wel houden van de kwaliteit van de badkamers,
toiletten en keukens op het technische en functionele niveau dat in
redelijkheid minimaal in nieuwgebouwde objecten mag worden
verwacht.

4. Installatievoorzieningen van de verhuurbare eenheden, dan wel
complexen zijn als gevolg van de werkzaamheden toekomst-
bestendig in de zin dat ze niet binnen tien jaar hoeven te worden
aangepakt.

De hiervoor genoemde criteria zijn limitatief, waarbij toegestaan
wordt om met argumenten een ingrijpende verbouwing te beschou-
wen als aan 3 van de 4 criteria wordt voldaan. Wanneer dat zo is dan
dient de corporatie te kunnen onderbouwen waarom redelijkerwijs
niet aan het laatste criterium is voldaan, maar er toch sprake is van
een ingrijpende verbouwing.

Bovenstaande betekent dat de corporatie voor de aanpak een inves-
teringsafweging heeft gemaakt en er redelijkerwijs geen sprake meer
is van terugbrengen in oude of vergelijkbare staat van het vastgoed.
Het complex voldoet na de aanpak aan de hedendaagse kwaliteits-
standaarden. Mocht niet aan bovenstaande criteria zijn voldaan, dan
is er geen sprake van een ingrijpende verbouwing en geldt voor alle
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bouwdeelelementen de reguliere lijn zoals hierboven toegelicht onder
het kopje Groot onderhoud.

4.3.1.12 Herwaardering

Jaarlijks wordt op balansdatum de actuele waarde van de onroerende
zaken in exploitatie opnieuw bepaald. Ongerealiseerde winsten of ver-
liezen ontstaan door een wijziging in de actuele waarde worden ver-
antwoord in de winst — en verliesrekening. Wanneer op complexniveau
de actuele waarde de boekwaarde op basis van de verkrijgingsprijs- 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 boek-
waarde op basis van de verkrijgings- of vervaardigingsprijs betreft de
initiéle verkrijgings- of vervaardigingsprijs (derhalve niet verminderd
met cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen).

De herwaarderingsreserve in de balans als onderdeel van het eigen
vermogen geeft aan dat een deel van het eigen vermogen op het
waarderingsmoment nog niet gerealiseerd is.

4.3.1.13 Afschrijvingen
Op het vastgoed in exploitatie, gewaardeerd op marktwaarde, wordt
niet afgeschreven.
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4.3.2 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
4.3.21 Algemeen

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie betreffen
investeringen in nieuwe verhuureenheden en ingrijpende investerin-
gen in bestaande complexen indien de duurzame exploitatie van het
vastgoed is beéindigd.

4.3.2.2 Waarderingsgrondslag

Vastgoed in aanbouw of ontwikkeling bestemd voor de eigen exploi-
tatie wordt gewaardeerd tegen kostprijs. De kostprijs omvat de ver-
krijgings- of vervaardigingsprijs, rekening houdend met eigen
ontwikkelkosten en overige hieraan direct toerekenbare kosten.

De waardering na eerste verwerking van het vastgoed in ontwikkeling
is tegen de verkrijgings- of vervaardigingsprijs dan wel de lagere
marktwaarde. De marktwaarde wordt bepaald met behulp van
geprognosticeerde kasstromen op basis van aannames zoals hier-
voor toegelicht onder vastgoed in exploitatie onder Waardering na

eerste verwerking.

In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridi-
sche investeringsverplichtingen inzake sociaal en commercieel vast-
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goed in ontwikkeling, waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed
hoger is dan de marktwaarde, wordt het verschil eerst in mindering
gebracht op de reeds bestede kosten en wordt voor het resterend
bedrag een voorziening gevormd voor onrendabele investeringen

en herstructureringen. De afwaardering van de bestede kosten tot
nihil wordt in het resultaat verantwoord onder de post overige

waardeveranderingen.

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
verkrijgings- of vervaardigingsprijs, zonder rekening te houden met
waardeverminderingen.

4.3.2.3 Herclassificatie van vastgoed

Herclassificatie geschiedt slechts 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, waarbij als verkrij-
gingsprijs van de onroerende zaak ten behoeve van opvolgende
waardering, de marktwaarde op het moment van wijziging van het
gebruik wordt genomen.
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« Beéindiging van de exploitatie van vastgoed om nieuw vastgoed
te ontwikkelen teneinde het nieuw vervaardigd actief te gaan
exploiteren.

Herclassificatie van vastgoed in exploitatie naar vastgoed in ontwik-
keling bestemd voor de eigen exploitatie wordt vereist op grond van
Richtlijn 217a Alinea 212, indien sprake is van de beéindiging van de
exploitatie van vastgoed om nieuw vastgoed te ontwikkelen teneinde
een nieuw vervaardigd actief te gaan exploiteren.

Bij een besluit om vastgoed in exploitatie te slopen en nieuw vastgoed
te ontwikkelen teneinde een nieuw vervaardigd actief te gaan exploi-
teren, blijft het vastgoed vastgoed in exploitatie zolang het vastgoed
nog duurzaam wordt verhuurd. Er vindt dan geen herclassificatie
plaats naar vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie.

Indien bestaand vastgoed wordt gerenoveerd of ingrijpend verbouwd
waarbij geen ontwikkeling en vervaardiging van een nieuw actief
plaatsvindt, blijft het vastgoed behandeld worden als vastgoed in
exploitatie. Er vindt dan geen herclassificatie plaats naar vastgoed in
ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie.
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In geval van herclassificatie van tegen marktwaarde gewaardeerd
vastgoed in exploitatie naar vastgoed in ontwikkeling bestemd voor
eigen exploitatie, is als verkrijgingsprijs van het vastgoed ten behoeve
van de opvolgende waardering de marktwaarde op het moment van
wijziging van het gebruik te worden genomen.

4.3.3 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:

» Beschikbaarheid: Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario, der-
halve geen rekening houden met een uitpondscenario en geen
rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in
exploitatie. Daarnaast wordt er uitgegaan van een 60 jarige exploi-
tatieperiode in plaats van een eindwaardebepaling in jaar 15. Ten
aanzien van de gehanteerde exit yield wordt direct aangesloten bij
de gehanteerde methodiek volgens het Handboek modelmatig
waarderen. Deze is daarmee niet langer als vrijheidsgraad
toegepast.
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« Betaalbaarheid: Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in
plaats van de markthuur, vanaf het ingeschatte moment van (huur-
ders)mutatie. De streefhuur betreft de huur die volgens het beleid
van de corporatie bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend
binnen de geldende wet- en regelgeving, feitelijke beklemmingen
en prestatieafspraken met gemeenten. Woonzorg hanteert een
gedifferentieerd streefhuurbeleid afhankelijk van onder meer de
lokale marktvraag, aanbod, bezitssamenstelling en wensporte-
feuille. De streefhuren liggen gemiddeld op 81% van de maximaal
redelijke huur.

« Onderhoud: Bij het berekenen van de onderhoudsnorm is de defini-
tie gehanteerd in de post “lasten onderhoudsactiviteiten” in de
functionele winst- en verliesrekening, met uitzondering van het deel
dat betrekking heeft op de zogenaamde ingrijpende verbouwing.
De onderhoudsnorm is bepaald voor de lange termijn horizon van
de meerjarenonderhoudsbegroting. Hiermee is een termijn gehan-
teerd van minimaal 60 jaar zonder eindwaarde. Het kan dus zijn dat
de onderhoudsnorm ten behoeve van de beleidswaarde door de
lange horizon afwijkt van het onderhoudsniveau in de winst en
verliesrekening van enig jaar. Indien er sprake is van een harde
verplichting worden noodzakelijke investeringen in de beleids-
waarde opgenomen. Zoals bijvoorbeeld het uitfaseren van E-, F-,
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en G-labels. Voor woningen met een energielabel E, F of G wordt
een correctie ingerekend in de beleidswaarde.

» 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 gehan-
teerde uitgangspunten voor de toekomstige exploitatie — zoals toe-
gepast voor de bepaling van de meerjarenbegroting (ontwikkeling
streefhuur, onderhoudslasten en de lasten van verhuur & beheer)
en geént op de wettelijke voorschriften opgenomen in RTIV.

* Verdisconteringsvoet. Voor de beleidswaarde wordt de disconte-
ringsvoet uit de marktwaarde vervangen door een generieke lande-
lijk vastgestelde disconteringsvoet:

DAEB: 417%
Niet-DAEB: 4,70%

Woonzorg Nederland heeft hierbij uitgangspunten bepaald die mede
van invloed zijn op de beleidswaarde. Wijzigingen van deze uitgangs-
punten zijn derhalve van invioed op deze waarde.
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In tegenstelling tot marktwaarderingen is een negatieve beleids-
waarde mogelijk voor woongelegenheden. In dergelijke gevallen is

de beleidswaarde niet gecorrigeerd naar een nihil waardering.

De beleidswaarde van BOG/MOG/zOG is gelijk aan de marktwaarde
en hierbij wordt dus verondersteld dat de marktuitgangspunten over-
eenkomen met de eigen beleidsuitgangspunten.

4.4 Materiéle vaste activa

4.41 Onroerende enroerende zaken ten dienste van de exploitatie
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.

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
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Verbouwing lineair 10 jaar

« Inrichting/Inventaris  lineair 5 jaar
+ Automatisering lineair 5 jaar
« Auto’s lineair 5 jaar

Indien de verwachting omtrent de afschrijvingsmethode, gebruiks-
duur en/of restwaarde in de loop van de tijd wijzigingen ondergaat,
worden zij als een schattingswijziging verantwoord.

In de kostprijs worden de kosten van groot onderhoud opgenomen,
zodra deze kosten zich voordoen en aan de activeringscriteria is vol-
daan. De boekwaarde van het eerdere groot onderhoud wordt dan
als gedesinvesteerd beschouwd en de eventuele resterende boek-
waarde van het eerdere groot onderhoud wordt ineens ten laste van
de winst-en-verliesrekening gebracht. Alle overige onderhoudskosten
worden direct in de winst-en-verliesrekening verwerkt.

Buitengebruik gestelde materiéle vaste activa worden gewaardeerd
tegen de boekwaarde dan wel de lagere opbrengstwaarde.
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4.5 Financiéle vaste activa

451 Deelnemingen in groepsmaatschappijen en andere
deelnemingen

Deelnemingen in groepsmaatschappijen en andere deelnemingen

waarop invloed van betekenis kan worden uitgeoefend worden

gewaardeerd volgens de vermogensmutatiemethode nettovermo-

genswaarde. Invloed van betekenis hangt af van of er sprake is van

overheersende zeggenschap.

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 nettovermo-
genswaarde 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 stel-
lige voornemen heeft de deelneming tot betaling van haar schulden
in staat te stellen wordt een voorziening getroffen.
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Deelnemingen waarin geen invioed van betekenis op het zakelijke
en financiéle beleid wordt uitgeoefend, worden gewaardeerd tegen
verkrijgingsprijs minus eventuele bijzondere waardeverminderingen.
Het dividend wordt als resultaat aangemerkt en verwerkt onder de
financiéle baten en lasten.

4.5.2 Leningenufg

De leningen u/g worden initieel gewaardeerd tegen de reéle waarde
van het verstrekte bedrag, gewoonlijk de nominale waarde.
Vervolgens vindt waardering plaats tegen geamortiseerde kostprijs
waarbij rekening wordt gehouden met een eventuele bijzondere
waardevermindering

4.5.3 Overige financiéle vaste activa

4.5.3.1 Waardering financiéle instrumenten

Interest Rate Caps en embedded derivaten worden op actuele
waarde, in casu reéle waarde, gewaardeerd. De waardering is geba-
seerd op de 3-maands IRS curve zonder opslag inclusief opgelopen
rente. Veranderingen in actuele waarde worden direct ten gunste of
laste van de winst- en verliesrekening gebracht.
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4.5.3.2 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 instru-
ment, of met behulp van waarderingsmodellen en waarderingstech-
nieken. Hierbij wordt gebruikgemaakt van recente gelijksoortige ‘at
arm’s lenght - transacties, en van netto contante waardemethodes
waarbij rekening wordt gehouden met specifieke omstandigheden.

4.5.3.3 Bijzondere waardeverminderingen van financiéle vaste activa
Ook voor financiéle vaste activa, waaronder financiéle instrumenten,
beoordeelt Woonzorg Nederland op iedere balansdatum of er objec-
tieve aanwijzingen zijn voor bijzondere waardeverminderingen van
een financieel actief of een groep van financiéle activa. Bij aanwezig-
heid van objectieve aanwijzingen voor bijzondere waardeverminde-
ringen bepaalt Woonzorg Nederland de omvang van het verlies uit
hoofde van de bijzondere waardeverminderingen, en verwerkt dit
direct in de winst- en verliesrekening.
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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
terugname, als geen sprake geweest zou zijn van een bijzondere
waardevermindering. Het teruggenomen verlies wordt in de winst-
en verliesrekening verwerkt.
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4.6 Voorraden

4.6.1 Vastgoed bestemd voor verkoop

Opgeleverd vastgoed beschikbaar en bestemd voor de verkoop word
gewaardeerd op vervaardigingsprijs of lagere opbrengstwaarde.

De vervaardigingsprijs omvat alle kosten die samenhangen met de
verkrijging of vervaardiging, alsmede gemaakte kosten om de voor-
raden op hun huidige plaats en in hun huidige staat te brengen. In de
kosten van vervaardiging zijn begrepen: bestede bedragen, toegere-
kende kosten van het werkapparaat (AK) en de rente tijdens bouw.

De lagere opbrengstwaarde is de geschatte verkoopprijs, gebaseerd
op taxatierapporten ofwel op recente verkooptransacties van
refentieobjecten, onder aftrek van directe toerekenbare
verkoopkosten.

Hieronder is verder begrepen het vastgoed in exploitatie geherclassi-
ficeerd als vastgoed bestemd voor verkoop. Bij de eerste verwerking
(i.c. moment van herclassificatie) en na eerste verwerking is de waar-
dering tegen kostprijs of vervaardigingsprijs, verminderd met eventu-
ele cumulatieve bijzondere waardeverminderingsverliezen als gevolg
van een lagere reéle waarde (in casu geschatte marktwaarde).
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4.6.2 Overige 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.

4.7 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.

471 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
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verwerking worden de vorderingen gewaardeerd tegen de
geamortiseerde kostprijs, onder aftrek van noodzakelijk geachte
voorzieningen en rekening houdend met een eventuele bijzondere
waardevermindering.

4.8 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.

Liquide middelen die (naar verwachting) langer dan twaalf maanden
niet ter beschikking staan van Woonzorg, worden als financiéle vaste
activa gerubriceerd.

4.9 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 betrek-
king tot een (deel van een) financieel instrument worden in de jaar-
rekening opgenomen afhankelijk van de classificatie van het
financieel instrument, als vreemd vermogen instrument respectieve-
lijk als eigen vermogen instrument.

4.10 Voorzieningen

4.10.1 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. De omvang
van de voorziening wordt bepaald door de beste schatting van de
bedragen die noodzakelijk zijn om de desbetreffende verplichtingen
en verliezen per balansdatum af te wikkelen. Indien het effect van de
tijdswaarde materieel is, worden de voorzieningen gewaardeerd tegen
contante waarde. De voorziening voor latente belastingen wordt
gewaardeerd tegen contante waarde.
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4.10.2 Voorziening onrendabele investeringen

In geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische
investeringsverplichtingen inzake vastgoed in ontwikkeling of vast-
goed in exploitatie, waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed
hoger is dan de aan deze investeringsverplichtingen toe te rekenen
marktwaarde per balansdatum op basis van het Handboek model-
matig waarderen marktwaarde, wordt het verschil eerst in mindering
gebracht op de reeds bestede kosten en wordt voor het resterend
bedrag een voorziening gevormd voor onrendabele investeringen.
De afwaardering van de bestede kosten tot nihil en de vorming van
de voorziening wordt in het resultaat verantwoord onder de post

‘Overige waardeveranderingen'.

4.10.3 Latente belastingen

Voor de waardering en verwerking van de voorziening latente belas-
tingen wordt verwezen naar de afzonderlijke paragraaf belastingen
over de winst of het verlies.

4.10.4 Overige voorzieningen

De overige voorzieningen zijn gevormd voor loonbaanontwikkeling en
claims & geschillen.
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De voorziening voor loopbaanontwikkeling is gevormd ter dekking van
toekomstige verplichtingen op het gebied van loopbaanontwikkeling,
waarvoor medewerkers van de corporatie op grond van cao-bepa-
lingen budgetrechten hebben opgebouwd. Bij het bepalen van deze
voorziening wordt uitgegaan van het personeelsbestand ultimo boek-
jaar. De voorziening is tegen de nominale waarde opgenomen.

De voorziening claims & geschillen dient ter dekking van de financiéle
afwikkeling van uit lopende juridische procedures en ingediende
claims voortvloeiende verplichtingen en is gewaardeerd tegen nomi-
nale waarde. De voorziening is opgenomen voor de beste schatting
van het bedrag dat noodzakelijk is om de verplichtingen af te wikke-
len. Er vinden nog onderhandelingen plaats over de omvang van de
uiteindelijke verplichtingen zodat de uitkomsten hiervan aanleiding
kunnen geven tot het bijstellen van de gevormde voorziening.

Er is geen sprake van een pensioenvoorziening. Voor een toelichting
op de pensioenlasten wordt verwezen naar de afzonderlijke para-
graaf personeelslasten onder de grondslagen voor de bepaling van
het resultaat.
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4.11 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 ver-
werving van de schulden worden in de waardering bij eerste verwer-
king 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.

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2024

4.12 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.
413 Geamortiseerde kostprijs

De geamortiseerde kostprijs is het bedrag waarvoor een financieel
actief of financiéle verplichting bij de eerste verwerking in de balans
wordt opgenomen, verminderd met aflossingen op de hoofdsom,
vermeerderd of verminderd met de via de effectieve-rentemethode
bepaalde cumulatieve amortisatie van het verschil tussen dat eerste
bedrag en het aflossingsbedrag en verminderd met eventuele afboe-
kingen (direct, dan wel door het vormen van een voorziening) wegens
bijzondere waardeverminderingen of oninbaarheid.
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414 Leasing

Woonzorg Nederland beoordeelt bij het afsluiten van een overeen-
komst of de overeenkomst een lease bevat. Een overeenkomst bevat
een lease indien deze in ruil voor een vergoeding aan de wederpartij
de zeggenschap gedurende de overeengekomen gebruiksperiode
over het gebruik van een geidentificeerd actief aan de woningcorpo-

ratie verleent.

4.14.1 Woonzorg als lessee

In geval van financiéle leasing (waarbij de voor- en nadelen verbon-
den aan de eigendom van het lease-object geheel, of nagenoeg
geheel, door de lessee worden gedragen) worden het lease-object en
de daarmee samenhangende schuld bij het aangaan van de over-
eenkomst in de balans verwerkt tegen de reéle waarde van het
lease-object op het moment van het aangaan van de leaseovereen-
komst of, indien dit lager is, tegen de contante waarde van de mini-
male leasebetalingen. De initiéle directe kosten van de lessee worden
opgenomen in de eerste verwerking van het actief. De leasebetalin-
gen worden gesplitst in rentelasten en aflossing van de uitstaande
verplichting, waarmee een constante rentevoet wordt bereikt over de
resterende netto-verplichting.

Woonzorg Nederland Jaarrekening 2024

Het geactiveerde lease-object wordt afgeschreven over de kortste
termijn van de leaseperiode of de gebruiksduur van het object, in
geval er geen redelijke zekerheid is dat de lessee aan het einde van
de leaseperiode eigenaar wordt.

In geval van operationele leasing worden de leasebetalingen lineair
over de leaseperiode ten laste van de winst-en-verliesrekening
gebracht.

4.14.2 Woonzorg als lessor

Bij operationele lease worden de leasebaten op tijdsevenredige basis
over de leaseperiode ten gunste van de winst-en-verliesrekening
gebracht. Initiéle directe kosten worden toegerekend over de lease-
periode tegenover de leasebaten.
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5 Grondslagen voor bepaling van het resultaat

5.1 Resultaatbepaling algemeen

5.11 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.

5.2 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.
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5.1.3 Functionele indeling winst- en verliesrekening

Woonzorg Nederland heeft een functionele indeling van de resulta-
tenrekening opgenomen zoals deze is voorgeschreven in RJ 645 en
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 kun-
nen 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 verliesreke-
ning 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 kos-
tenplaatsmethode 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 verdeelsleutel 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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5.2 Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

5.2.1 Prestatieverplichtingen

Opbrengsten worden verwerkt per afzonderlijke prestatieverplichting.
De aard van de belangrijke prestatieverplichtingen en de methode
van toerekening van opbrengsten aan verslagperioden waaronder de
wijze van vastlegging van de mate van voltooiing van opdrachten tot
dienstverlening is hieronder beschreven voor iedere categorie.

5.2.2 Huuropbrengsten
Opbrengsten uit de levering van (huur)diensten worden verantwoord
naar rato van de geleverde prestaties.

De huuropbrengsten zijn het resultaat van het gevoerde huurprijs-
beleid van de groep, rekening houdend met de door het Rijk bepaalde
kaders (zoals maximale huurverhoging, maximaal redelijke huur en
maximale huursomstijging) en onder aftrek van huurderving wegens
leegstand en oninbaarheid.

5.2.3 Opbrengsten en lasten servicecontracten

De opbrengsten servicecontracten betreffen vergoedingen van
huurders boven de netto huurprijs voor leveringen en diensten
(zoals energie, beheer, schoonmaak en groenonderhoud).
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Indien het resultaat van een prestatieverplichting aangaande het
verlenen van een dienst betrouwbaar kan worden geschat en ont-
vangst van de opbrengst waarschijnlijk is, wordt de opbrengst met
betrekking tot die dienst verwerkt naar rato van de verrichte presta-
ties. Opbrengsten uit service contracten worden verwerkt naarmate
het gebruik door de afnemer plaatsvindt, rekening houdend met de
mate waarin de prestatieverplichting is vervuld. In eerste instantie
worden de opbrengsten lineair over een periode verwerkt, waarbij
jaarlijks een definitieve afrekening plaats op basis van de werkelijk
afgenomen diensten over het jaar.

De opbrengsten worden verminderd met derving wegens oninbaar-
heid. De kosten van de leveringen en diensten worden verantwoord
onder de lasten servicecontracten.

5.2.4 Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Deze kosten bestaan onder meer uit lonen en salarissen voor perso-
neel dat primair bezig is met de exploitatie van het vastgoed. De toe-
gerekende organisatiekosten aan verhuur en beheeractiviteiten zijn
gebaseerd op de gehanteerde verdeelsleutels op basis van het
aantal fte's.
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5.2.5 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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5.2.6 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

5.2.6.1 Algemeen

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 vrij-
val van de voorziening claims en geschillen voor zover deze betrek-
king heeft op de exploitatie van het bezit.

5.2.6.2 Erfpacht

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.

5.2.6.3 Toerekening indirecte kosten

De toerekening van de indirecte kosten aan deze activiteit is geba-
seerd op en overeenkomstig de gehanteerde methodiek en verdeels-
leutels bij het toerekenen van de vastgoed gerelateerde kosten.
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5.3 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 (passe-
ren transportakte).

5.4 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoed-
portefeuille

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

Opbrengst uit verkoop van vastgoed wordt in de winst-en-verliesre-
kening verwerkt als alle belangrijke rechten op economische voorde-
len alsmede alle belangrijke risico’s met betrekking tot de activa zijn
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overgedragen aan de koper, het bedrag van de opbrengst op
betrouwbare wijze kan worden bepaald en ontvangst van de
opbrengst waarschijnlijk is.

Op basis van deze criteria wordt onder deze post de verkoopop-
brengst van vastgoed in exploitatie onder aftrek van verkoopkosten
en de boekwaarde verantwoord. De boekwaarde is op basis van de
marktwaarde. Daarnaast wordt onder deze post verantwoord de
opbrengstwaarde van verkocht vastgoed bestemd voor de verkoop
(koopwoningen voor derden) onder aftrek van de gemaakte direct
toerekenbare verkoopkosten en de vervaardigingsprijs en daaraan
toegerekende directe kosten, dan wel de lagere opbrengstwaarde.

Gerealiseerde verkoopresultaten worden verantwoord op het moment

van levering (passeren transportakte). Eventuele verliezen op koop-
projecten worden verantwoord zodra deze voorzienbaar zijn.
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5.5 Waardeverandering vastgoedportefeuille

5.5.1 Algemeen

Hieronder zijn begrepen de overige waardeveranderingen, de
niet-gerealiseerde waardeveranderingen met betrekking tot de vast-
goedportefeuille in exploitatie en de niet-gerealiseerde waardever-
anderingen met betrekking tot de vastgoedportefeuille bestemd voor
verkoop.

5.56.2 Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

De post overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille wordt
gevormd door de waardevermindering die is ontstaan door gedu-
rende het verslagjaar nieuw aangegane juridische en feitelijke ver-
plichtingen met betrekking tot investeringen in nieuwbouw en
verbouw waaronder woningverbetering en renovatie/transformatie.
Deze waardevermindering wordt ook wel aangeduid als de onrenda-
bele top en is inclusief de geactiveerde productie eigen bedrijf (inzake
ontwikkeling voor eigen exploitatie). Naast waardeverminderingen
kunnen er ook terugnames van waardeverminderingen voorkomen.
Dit is het geval wanneer de bepaling van de waardevermindering op
basis van actuelere/recentere uitgangspunten lager uitvalt dan in
voorgaand jaar.
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Ook worden waardeveranderingen als gevolg van projecten die niet
zijn doorgegaan, opgenomen onder deze post.

5.5.3 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed-
portefeuille
Onder de niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedporte-
feuille wordt de jaarlijkse mutatie van de actuele waarde van de vast-
goedobjecten in exploitatie (die gewaardeerd zijn op basis van
marktwaarde in verhuurde staat) verantwoord. Deze niet-gereali-
seerde waardeveranderingen zijn exclusief het effect van de onren-
dabele investeringen. Deze worden opgenomen onder de post
‘Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille’.

5.5.4 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.
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5.6 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 verko-
pen van bestaand vastgoed. Hieronder zijn opgenomen de opbreng-
sten 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.

5.7 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 obligo-
heffing WSW opgenomen.
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De toerekening van deze kosten is overeenkomstig de methodiek en
verdeelsleutels volgens de toerekening van vastgoed en niet-vast-
goed gerelateerde kosten.

5.8 Financiéle baten en lasten

Het resultaat wordt gevormd door het saldo van betaalde en ontvan-
gen 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 finan-
ciéle vaste activa wordt verwezen naar de grondslagen voor de
financiéle vaste activa.

5.9 Acute belastingen

De belastingen over de winst of het verlies worden berekend op basis
van het verantwoorde resultaat uitgaande van het geldende belas-
tingtarief, rekening houdend met fiscaal vrijgestelde posten, de vast-
stellingsovereenkomst (VSO) en geheel of gedeeltelijk niet-aftrekbare
kosten.
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De belastingvorderingen en -verplichtingen worden gesaldeerd
indien is voldaan aan de algemene voorwaarden voor saldering.

5.10 Latente belastingen

Voor alle belastbare tijdelijke verschillen tussen de commerciéle en
fiscale balanswaardering, wordt een latente belastingverplichting
opgenomen. Voor alle verrekenbare tijdelijke verschillen tussen de
commerciéle en fiscale balanswaardering en voor beschikbare voor-
waartse verliescompensatie wordt een latente belastingvordering
opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat er fiscale winst
beschikbaar zal zijn voor verrekening. De latente belastingvorderingen
en -verplichtingen worden gesaldeerd indien Woonzorg beschikt over
een deugdelijk juridisch instrument om over een verslagjaar te vorde-
ren belasting te verrekenen met de over dat verslagjaar verschul-
digde belasting en de belastinglatenties verband houden met
winstbelastingen die betrekking hebben op dezelfde fiscale eenheid
of dezelfde belastbare rechtspersoon en door dezelfde fiscale autori-
teit worden geheven.

De waardering van latente belastingverplichtingen en -vorderingen
wordt gebaseerd op de fiscale gevolgen van de door de groep, per
balansdatum, voorgenomen wijze van realisatie of afwikkeling van
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activa, voorzieningen, schulden of overlopende passiva. Het belas-
tingtarief en de fiscale wetgeving gehanteerd om het bedrag te
bepalen, zijn vastgesteld dan wel er is materieel toe besloten op
balansdatum. Hierbij wordt uitgegaan van het geldende belasting-
tarief. De latente belastingverplichtingen en vorderingen worden
gewaardeerd tegen contante waarde. Voor de berekening van de
contante waarde heeft de discontering plaats gevonden op basis van
de netto rente en is rekening gehouden met de levensduur van de
activa en passiva waarop de latenties betrekking hebben. De rente-
bate of -last voortkomend uit de afwikkeling van de contante waarde
is opgenomen in de belastingkosten (en is geen onderdeel van de
financiéle baten en lasten).

5.11 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 nettovermo-
genswaarde 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 afwaarde-
ring 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 verant-

woord onder de financiéle baten en lasten.
5.12 Overige toelichtingen

5.12.1 Personeelskosten

5.12.1.1 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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5.12.1.2 Pensioenlasten

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 2024 is 130% (2023:132%). 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 per-
soneelskosten als deze verschuldigd zijn. Vooruitbetaalde premies
worden opgenomen als overlopende activa indien deze tot een
terugstorting leiden of tot een vermindering van toekomstige
betalingen.

174



5.12.2 Afschrijvingen onroerende en roerende zaken ten dienste
van de exploitatie

De afschrijvingen (im)materiéle vaste activa ten dienste van exploi-

tatie worden gebaseerd op de verkrijgings- of vervaardigingsprijs.

Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire methode op basis

van de geschatte economische levensduur. Afschrijving van het

actief vindt plaats tot de restwaarde is bereikt.

De afschrijvingen worden aan de verschillende activiteiten

toegerekend.
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6 Grondslagen voor kasstroomoverzicht

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode.

De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit de liquide
middelen, direct opeisbare deposito’s en equivalenten van liquide
middelen. Equivalenten van liquide middelen zijn zeer courante
financiéle activa die zonder beperkingen en eenvoudig zijn om te
zetten in liquide middelen en waarvoor geen belangrijke risico’s voor
het optreden van waardeveranderingen bestaan.

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest waaronder het
interestbestanddeel van betalingen van financiéle leasetermijnen,
ontvangen dividenden en winstbelastingen zijn opgenomen onder
de kasstroom uit operationele activiteiten.

Transacties waarbij geen ruil van kasmiddelen plaatsvindt, waar-
onder financiéle leasing, zijn niet in het kasstroomoverzicht opgeno-
men. De betaling van de leasetermijnen uit hoofde van het financiéle
leasecontract zijn voor het gedeelte dat betrekking heeft op de aflos-
sing als een uitgave uit financieringsactiviteiten aangemerkt en voor
het gedeelte dat betrekking heeft op de interest als een uitgave uit
operationele activiteiten.
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7 Financiéle instrumenten en risicobeheersing

7.1 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 Treasu-
rystatuut 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 basisren-
teleningen) niet meer toegestaan. Woonzorg Nederland beschikt nog
over één Extendible Fixelening met embedded derivaat van € 13 mil-
joen. Deze lening valt nog onder de oude beleidsregels en is om die
reden toegestaan.

Toegepaste grondslagen voor de verwerking van dit instrument is
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%
vindt financiering op variabele rentebasis plaats, waarvoor het rente
risico, behoudens de variabele hoofdsomlening, wordt ingedekt met
langlopende lineaire Interest Rate Caps.
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7.2  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 rente-
herzieningsmomenten 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.
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.
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7.3  Financiéle instrumenten en risicobeheersing

Ten aanzien van de beheersing van financiéle risico’s onderscheidt
Woonzorg Nederland de volgende risico’s en risico mitigerende
maatregelen:

7.31 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.

7.3.2 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 banken). Voor vorderingen en schulden met variabele
renteafspraken loopt Woonzorg Nederland risico ten aanzien van
toekomstige kasstromen. Dit renterisico is, met uitzondering van een
variabele hoofdsomlening met variabele rente groot € 75 miljoen,
gemaximeerd tot de strike price van de Interest Rate Caps exclusief
bancaire renteopslag van de onderliggende roll-over leningen. Met
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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 € 94 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 was een tweezijdige break-
clause bepaling opgenomen, welke per 1 december 2024 is beéindigd.
Hierbij is door de bancaire tegenpartij aan Woonzorg Nederland de

marktwaarde van de interest Rate Cap vergoed.

Woonzorg Nederland heeft geen derivatencontracten meer met toe-
zicht belemmerende bepaling, namelijk in geval van een aanwijzing
van de Minister.
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Put receiver swaption, embedded in de Extendible Fixeleningen
(totaal € 13 miljoen)

Het genereren van extra lage financieringslasten door een rente-
reductie voor de le renteperiode van de Extendible Fixeleningen, in ruil
voor een mogelijk toekomstig rentenadeel voor de 2e renteperiode.
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 monito-
ren en periodiek rapporteren van de long term credit ratings van de
tegenpartijen van derivaten.

7.3.3 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.

7.3.4 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.

7.3.5 Liquiditeitsrisico

Woonzorg Nederland maakt gebruik van gecommitteerde krediet-
faciliteiten van één bank met een AAA creditrating. 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.
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Tevens loopt Woonzorg Nederland liquiditeitsrisico ten aanzien van
toekomstige kasstromen van de aangegane Extendible Fixelening als
gevolg van de in de geldlening(en) ingebouwde ‘Put receiver swap-
tion’. Deze kan een ‘opportunity loss’ tot gevolg hebben, indien bij
aanvang van het tweede rentetijdvak van 20 jaar, de marktrente
lager is