nnnnnnnnnnn

Jaarverslag 2022

Samen voor elkaar

oo

o0

oo

oojjoo

oo|joo

ooj|joe
ooj|joojjoo
oojjoojjoo
oojjooj|jo0
oo||joo0)j|jo00]| |00
Mmilmiimiim




Inhoudsopgave

BESTUUISVEISIAQ ..ttt ettt e e e e e ettt e e e e e e e et b bbeeeeaaeeaannes 3
VO ORWOORD ..ttt ettt ettt ettt et e e ettt ettt e et e et ettt e e e e e ea s 4
1. FINanCI&le POSItie 2022 ........cooiiiiiiii 6
1.1 Financieel beleid €N POSIIE ........oooiiiiiiii 6
1.2 Financiéle ratio’s — toekomstige ontwWikKeliNg ..........cccoooooiiiiiiiii 11
LB THBASUIY ettt e e ettt e et e s 13
1.4 Beoordeling SECIONNSTIIULEN .......oooiiiiiiiiiii i 13
1.5 FINANCIEIE tOBKOMST ... .. e e e e e e e es 14
2. Verslag Van NEE DESTUUL ..........viiiiiiiiiiiieee ettt eeeeeeeeneneees 15
2.1 Bestuur: Werkwijze €n VErdeliNg ..........uueeieiiieiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 15
2.2 MANAGEMENTIEAM ... ittt e et e e e et e e e e e e e e e e e n s 15
2.3 Raad Van COMMUSSANSSEN .....uiieeiieiiiiiieeeeeeeeeeeita e e e e e e eeeeaata e e e e e e eeeaasaaeeeeeeeenennnnaaens 16
2.4 BelangrifKe DESIUILEN .........eiiiiiiiiiieiee ettt s e e e eeeeeeee 16
2.5 Permanente EAUCALIE...........uuuiiiieeiiieiiiee e e ee et e e e e e e e e e e e e e eeaa e e e e e e e e aeennn s 16
2.6 BESTUUISVEIKIAING ...ttt e e s eseeene 17
3. Integriteit, kKlachten en riSiCOMAaNAGEMENT ...........uiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeee e eeaeeeereeeees 18
G A 1= 1 (= PPN 18
3.2 Klachtenafh@ndeling .............eueiiiiiiiiiiiiiiieeeee et eeeeeees 19
TR L] (oo g =T = To 1= 0 0= o | 19
4, ONdernemingsraad VIAOMES. .......ovuuuuuiiii e e et e e e e e e e e et e e e e e e e aaaaannaeeeeeeeaennnnn 25
4.1 OrganisatieoNtWIKKEIINGEN ......cooviiiiie e e e e e e e e e eeeees 25
4.2 Uitgebrachte advies- en inStemmingSaanVIiagen .............eeieeeeeeveeiiiiiineeeeeeeeriiinneeeeeeeens 25
4.3 Samenstelling Van de OR ..o e e e e e e aaaae 26
Y= 10 4 1= 111V (1T OSSP 27
Verslag Raad vVan CoOmMMISSAIISSEN ..uuuuuiiiieiiiieiiiiee e e e e e eeeiiie e e e e e e e e eeaaa s e e e e e e eeaaaa e aeaaaeees 28
RVC €N t0BZICHE ... 29
RVC AIS WEITKGEVET ... ittt e e et e e e e e e et e e e e e e e e e et e e e e e e eannennns 34
JAAITEKENTNG 2022 ... it e e e et e e e e e e e e e e a e aaaaaans 36
Balans per 31 deCember 2022 .........ouuuiiii e 37
Winst-en-verliesreKening OV 2022 ..........iieeeiieeiiie et e e e e e e e et e e e e e e eeeeaaaas 39
KasstroomoverziCht OVer 2022.........cooe i 40
Toelichting behorende tot de jaarrekening 2022..........ccoovvieiiiiiiei e 42
Toelichting Op de DAIANS .........uuiii e e e e e e e e 63
Toelichting op de Winst-eNn-VerlieSreKENING ..........uuuuii s 89
(@ VAT o Tl o F=To LY L= o PPNt 109
Statutaire bepalingen inzake resultaatbeStemMMING............uuveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieiieieeeeeeeeeeeeeeeeene 110
(07011 170] [S2Y /T4 N F= 4T o Vo PP PRPPPPPRN 111
pagina 2

Jaarverslag Vidomes 2022



Bestuursverslag

pagina 3
Jaarverslag Vidomes 2022



VOORWOORD

Het jaar 2022 kende voor iedereen vele uitdagingen, met eerst nog de coronapandemie en
daarna verder stijgende rente-, bouw- en energiekosten door onder meer de oorlog in Oekraine.
Ondanks dit alles kijkt Vidomes terug op een succesvol jaar. We behaalden niet alleen mooie
maatschappelijke resultaten — zoals u kunt lezen in ons volkshuisvestelijk verslag — maar wisten
ook financieel aan alle eisen te voldoen. In dit jaarverslag focussen we vooral op de financiéle
kant. Dit kan alleen niet zonder ook de maatschappelijke prestaties mee te wegen.

Maatschappelijke en financiéle resultaten

Een hoge winst of een sterke toename van de waarde van ons vastgoed betekent niet per
definitie een goed financieel jaar. Onze missie was in 2022 tenslotte: “Vidomes geeft mensen die
op ons zijn aangewezen, een thuis. Nu en in de toekomst.” Onze maatschappelijke doelen
mogen in financiéle zin wat kosten, maar daarbij houden we uiteraard onze financiéle continuiteit
scherp in de gaten.

Laten we financieel gezien de ‘balans’ over 2022 eens opmaken:

tevreden neutraal ontevreden

Financiéle positie

Tevreden over:
onze financiéle huishouding en sturing: de basis staat. We sturen actief op onze
financiéle strategie, met focus op continuiteit en een maximale maatschappelijke
bijdrage binnen de grenzen van wat financieel verantwoord is.
het halen van alle financiéle normen die onze toezichthouders stellen. We
kunnen flink blijven investeren in woningen en leefomgeving (wijken).
de B-score in de Aedes-benchmark op het onderdeel bedrijfslasten. We blijven
ons inzetten om onze doelmatigheid verder te verbeteren en dat is gelukt.
het verder vormgeven en optimaliseren van inkomsten uit subsidies, waardoor
we meer kunnen investeren.

Neutraal over:
de waardedaling van ons vastgoed met € 165 miljoen.
het grotendeels realiseren van de begroting. Niet alle voorgenomen
investeringsplannen (vastgoed) zijn in 2022 volledig gerealiseerd.

Ontevreden over:
de blijvende druk op onze kasstromen. Die komt enerzijds vanuit het dempende
effect uit het (wettelijke) huurbeleid met daarbovenop een hoge belastingdruk
(zelfs zonder verhuurderheffing). Anderzijds hebben we te maken met sterk
oplopende (bouw)kosten voor het beheren, verduurzamen en uitbreiden van ons
vastgoed. Wat aan ‘eigen middelen’ overblijft om vrij te investeren, is beperkt.
Om onze plannen waar te maken, moeten we dus onze leningenportefeuille
uitbreiden. Lenen is door de stijgende rentetarieven wel fors duurder geworden.

Financiéle gezondheid

Financieel was 2022 een goed jaar voor Vidomes. De resultaten die we hebben bereikt, en de
middelen die ze hebben gevraagd, zijn mooi in balans. We zijn financieel gezond. Al onze
financiéle ratio’s waarop onze toezichthouders sturen, staan op ‘groen’. De basis voor de
financién is onze financiéle strategie. Deze bepaalt de kaders die nodig zijn om de financiéle
continuiteit voor nu en de toekomst te bewaken. Ook heeft de strategie als doelstelling om de
beschikbare financiéle ruimte voor maatschappelijke investeringen te optimaliseren.

Verder hebben we nadrukkelijk aandacht voor efficiencyverbeteringen. Daarvoor hebben we
doelen geformuleerd. De langetermijnhorizon op ‘financieel gezond blijven’ mag niet ontbreken.
We noemen dat ons ‘duurzaam businessmodel’. Hiermee monitoren we de ontwikkeling van
onze financiéle positie over de echt lange termijn: grofweg vijftig jaar. Door de verslechterde
economische omstandigheden komt er mee druk op ons duurzaam business model op de lange
termijn.
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Onze uitdaging blijft om jaar op jaar zoveel mogelijk maatschappelijke resultaten te bereiken,
tegen aanvaardbare kosten en risico’s. Dit alles binnen de geldende wettelijke en beleidsmatige
kaders. In 2022 zijn wij erin geslaagd dit evenwicht beter te bereiken, passend bij onze missie en
visie. Ook hierin maken we het verschil en daar zijn we trots op.

Ontwikkelingen in de externe omgeving

Bij Vidomes staan we ook stil bij de omgeving waarin we werken. Er zijn twee dossiers die
daarbij onze volle aandacht hadden in 2022. Zo volgden we de ontwikkelingen rond het wettelijk
kader van ons huurbeleid actief en nauwlettend. Onze huren vormen tenslotte onze belangrijkste
inkomstenbron. Zonder deze bron drogen onze activiteiten (langzaam en/of deels) op.

Daarnaast hadden we nadrukkelijk aandacht voor de afschaffing van de verhuurderheffing en de
Nationale Prestatieafspraken die in ruil hiervoor van ons worden gevraagd. Zonder
verhuurderheffing kunnen we de komende jaren meer investeren, maar dit wordt helaas stevig
beperkt door minder huurinkomsten, het gestegen VPB tarief, de gestegen inflatie (onder meer
in bouw- en energiekosten) en de oplopende rente.

Samen doorpakken en verschil maken

De ontwikkelingen in de externe omgeving brengen altijd onzekerheid met zich mee. Vidomes
zou Vidomes niet zijn als we daar geen krachtig antwoord op zouden formuleren. Wij hebben
2022 gebruikt om onze nieuwe Strategische visie ‘Samen doorpakken’ en de Doelenkaart 2023-
2026 (ondernemingsplan) te schrijven. Hierin staan forse ambities voor de komende jaren om de
wooncrisis aan te pakken en bestaande woningen verder te verduurzamen.

In 2022 hebben we ons maximaal ingezet om onze ambities voor huurders te realiseren. We
blijven dat ook de komende jaren doen. Dat is waarvoor wij aan de lat staan. Dat is waarvoor we
onze middelen goed beheren. En dat is wat ons drijft. Wij willen écht het verschil maken!

Delft, 27 juni 2023

Daphne Braal en Jacco Maan
Bestuurders Vidomes
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1. Financiéle positie 2022

1.1 Financieel beleid en positie

Vidomes voldoet aan alle financiéle normen van de toezichthouder. Onze financiéle continuiteit
is hiermee geborgd. We zijn een financieel gezonde corporatie. Ons duurzaam businessmodel
laat jaarlijks een positieve operationele kasstroom zien en onze financieringsruimte is toereikend
om onze ambities in de komende jaren te realiseren.

Ons streven is om ons vermogen maximaal in te zetten voor onze maatschappelijke opgaven.
Tegelijkertijd borgen we ook onze financiéle continuiteit binnen acceptabele risico’s. Dit beleid
stelt de kaders voor ons ondernemingsplan en de meerjarenbegroting.

De maximale vermogensinzet voor onze maatschappelijke bijdrage brengt onrendabele
investeringen met zich mee. We zien dit als een financieel ‘offer’: we zetten middelen in om onze
maatschappelijke bijdrage te kunnen leveren. Dit is een belangrijk aspect binnen onze financiéle
sturing en besluitvorming. Door de verwachte toename van onze leningenportefeuille in de
komende jaren wordt het renterisico steeds relevanter.

Vidomes heeft afgelopen jaar 974 huurwoningen van DUWO overgenomen voor bijna € 80
miljoen. Omgekeerd heeft Vidomes ruim 107 jongeren- en studenteneenheden verkocht aan
DUWO voor bijna € 8 miljoen. Bij deze transactie was ook sprake van een leningenruil: Vidomes
nam per saldo € 69 miljoen aan leningen van DUWO over. Met deze transactie zijn beide
vastgoedportefeuilles geoptimaliseerd. DUWO is specialist in studentenhuisvesting en Vidomes
heeft nu meer woningen voor haar primaire doelgroep. Kortom, een maatschappelijke win-
winsituatie.

Kasstromen
In grafiek 1.01 zijn de kasstromen opgenomen. De operationele kasstromen zijn per saldo € 20,4
miljoen positief (2021: € 17,4 miljoen positief). Een positieve operationele kasstroom is
noodzakelijk om financieel gezond te zijn en te blijven, én bovenal om — op de lange termijn —te
kunnen investeren. We sturen actief om deze operationele kasstroom meerjarig gezond te houden.
Het is tenslotte ons ‘huishoudboekje’: het gaat om geld dat binnenkomt en dat we weer kunnen
besteden. Enkele opvallende kasstromen in 2022 zijn:

e betaalde vennootschapsbelasting van € 9,4 miljoen (2021: € 5,0 miljoen)

e betaalde verhuurderheffing van € 4,8 miljoen (2021: € 13,3 miljoen)

e betaalde onderhoudsuitgaven van € 40,7 miljoen (2021: € 37,6 miljoen)

e ontvangen huur van € 127,1 miljoen (2021: € 123,6 miljoen)

e betaalde rente van € 19,6 miljoen (2021: € 19,5 miljoen)

Door de strakke overheidsregulering is de ruimte voor huurverhoging beperkt. Dit past bij onze
inzet om de huren betaalbaar te houden, maar het maakt ons duurzaam businessmodel wel
kwetsbaar.

pagina 6
Jaarverslag Vidomes 2022



Grafiek 1.01. Kasstroom uit operationele activiteiten (x € min.)

Kasstroom uit operationele activiteiten
Vennootschapsbelasting

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden
Verhuurdersheffing

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat
Betaalde interest

Overige bedrijfsuitgaven

Onderhoudsuitgaven

Betalingen aan werknemers

Ontvangen interest

Overige bedrijfsontvangsten

Vergoedingen

Huurontvangsten

-60

2021 (x€mln)

-40

-20

0

W 2022 (x€mln)

20

40 60 80 100 120 140

Grafiek 1.02 toont de kasstroom uit onze investeringen en desinvesteringen. Per saldo is deze
in 2022 € 20,4 miljoen negatief (2021: € 38,9 miljoen negatief). Oorzaak: we hebben meer

geinvesteerd dan we aan inkomsten uit verkopen realiseerden.

Enkele opvallende kasstromen zijn:

e uitgaven voor woningverbetering en sloop/nieuwbouw: € 28,7 miljoen (2021: € 46,1

miljoen)

e inkomsten uit verkopen: € 17,3 miljoen (2021: € 11,8 miljoen)

pagina 7
Jaarverslag Vidomes 2022



Grafiek 1.02. Kasstroom uit (des)investeringen (x € min.)
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Grafiek 1.03 geeft de kasstromen uit activiteiten weer die te maken hebben met de financiering.
We hebben voor € 30 miljoen (2021: € 63,5 miljoen) nieuwe leningen aangetrokken versus €
32,3 miljoen (2021: € 35,9 miljoen) aan aflossingen. Ook vond een mutatie van € 3 miljoen aan
rollover leningen plaats. Deze transacties zijn enerzijds het gevolg van de bestaande
leningenportefeuille met daarin contractuele aflossingsmomenten. Anderzijds volgen ze uit onze
ambitie en de uitvoeringsplannen daarvan, met name rond ons renovatie- en
investeringsprogramma.
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Grafiek 1.03. Kasstroom uit financieringsactiviteiten (x € min.)
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Vermogenspositie

Waarde vastgoed

De waarde van ons vastgoed laat een daling zien van € 165 miljoen (stijging in 2021: € 562
miljoen). Deze daling levert niet per definitie minder inkomsten op, aangezien dit een
waardedaling betreft. Resultaat hieruit kunnen we alleen realiseren als we ons vastgoed
verkopen. Dat doen we niet, omdat we juist willen bijdragen aan de sociale woningnood. We
zetten ons in voor onze huurders en ons vastgoed.

Jaarresultaat

In het verlengde van eerdergenoemde waardedaling, komt het jaarresultaat 2022 uit op een
negatief bedrag van € 143 miljoen (€ 2021: € 563 miljoen positief). Het resultaat op de exploitatie
van ons vastgoed, rekening houdend met de uitgaven voor leefbaarheid en rente, bedraagt € 36
miljoen (2021: € 30 miljoen). Dit resultaat hebben we onder andere benut voor investeringen in
ons vastgoed en voor een versteviging van onze financiéle positie. Die versteviging is nodig voor
de investeringsopgave die voor ons ligt.
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Een toelichting op de belangrijkste posten, waaruit het jaarresultaat is opgebouwd:
In 2022 waren de huuropbrengsten € 126,6 miljoen ten opzichte van € 123,9 miljoen in
2021 (inclusief voorraadmutaties).
Het onderhoud bedroeg € 48,1 miljoen in 2022 (2021: € 45,1 miljoen). Dit is inclusief
€ 8,1 miljoen aan toegerekende organisatiekosten (2021: € 7,2 miljoen).
De rentelasten in 2022 (€ 18,2 miljoen) daalden in vergelijking met 2021 (€ 19,4
miljoen).
Over het jaar 2022 hebben we vennootschapsbelasting (vpb) betaald. Samen met de
mutatie in onze fiscale positie leidt dit tot een last in het resultaat van € 1,5 miljoen
(2021: 6,2 miljoen).

Vermogens- en financieringsratio’s
De belangrijkste balansposten zijn:
Marktwaarde van ons vastgoed: € 3,4 miljard (2021: € 3,5 miljard).
Eigen vermogen: € 2,8 miljard (2021: € 2,9 miljard). Dit bestaat voor € 2,3 miljard (2021:
€ 2,4 miljard) uit de (ongerealiseerde) herwaarderingsreserve.
Leningen van € 662 miljoen (2021: € 598 miljoen).

De solvabiliteit op marktwaarde, gedefinieerd als het eigen vermogen ten opzichte van het totaal
vermogen, bedraagt eind 2022 78,1% (2021: 80,0%).

Waardering vastgoed: vergelijking marktwaarde met beleidswaarde

De marktwaarde in verhuurde staat van de vastgoedportefeuille van Vidomes, zoals opgenomen
in de jaarrekening 2022, bedraagt € 3,4 miljard (2021: € 3,5 miljard). De beleidswaarde bedraagt
€ 2,0 miljard (2021: € 1,8 miljard). Hierin hebben we het volkshuisvestelijk beleid verwerkt.

De marktwaarde laat een daling zien van € 165 miljoen. Procentueel betekent dit een daling van
ongeveer 3%:
de waardedaling van de woningportefeuille bedraagt circa 3%.
de waardestijging van het bedrijfs-, maatschappelijk en zorg onroerend goed bedraagt
circa 1%.
de marktwaarde van de parkeergelegenheden laat een daling zien van circa 1%.

De beleidswaarde laat een stijging zien van € 302 miljoen. De gehanteerde uitgangspunten voor
de toekomstige exploitatie, zoals toegepast voor de beleidswaardebepaling van de activa in
exploitatie, zijn afgeleid van de Meerjarenprognose (ontwikkeling streefhuur, onderhoudslasten
en de lasten van verhuur en beheer). Vidomes bepaalde hierbij uitgangspunten die mede van
invlioed zijn op de beleidswaarde. Wijzigingen van deze uitgangspunten zijn dan ook van invioed
op deze waarde.

Marktwaarde in verhuurde staat en beleidswaarde

Onderstaande tabel geeft inzicht in het verschil tussen de commerciéle exploitatie van ons
vastgoed (marktwaarde verhuurde staat) en de maatschappelijke exploitatie van ons vastgoed
(beleidswaarde). De beleidswaarde is lager dan de marktwaarde omdat we een
maatschappelijke doelstelling hebben met ons vastgoed. We zetten hiervoor een groot deel van
de waarde van ons vastgoed en onze middelen in.

Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2022 alsmede de
consequenties hiervan voor het eigen vermogen:

pagina 10
Jaarverslag Vidomes 2022



2022 2021

x € min x € min

Marktwaarde verhuurde staat € 3.427 € 3.520

Beleidswaarde € 2.045 € 1.743

Verschil marktwaarde verhuurde staat en € 1.383 € 1777
beleidswaarde

Eigen vermogen conform jaarrekening € 2773 € 2914

Af: verschil marktwaarde verhuurde staat en -[-€ 1.383 --€ 1.777
beleidswaarde

Eigen vermogen op basis van beleidswaarde € 1.390 € 1.137

Eigen vermogen

Per 31 december 2022 is in totaal € 2.256 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen bij het
eigen vermogen inbegrepen (2021: € 2.448 miljoen). Dit is het verschil tussen enerzijds de
marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie en anderzijds de kostprijs. De
waardering van dit vastgoed is in overeenstemming met het ‘Handboek modelmatig waarderen’
bepaald. Daarmee voldoen we aan de in de Woningwet voorgeschreven waarderingsgrondslag
en de daaruit afgeleide ministeriéle besluiten die golden bij het opmaken van de
jaarverslaggeving.

Uitgaande van waardering tegen beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie, is een bedrag
van € 1.383 miljoen in het eigen vermogen begrepen dat op basis van ons beleid niet kan
worden gerealiseerd. De realisatie van het verschil tussen marktwaarde en beleidswaarde is
sterk afhankelijk van het beleid dat Vidomes voert. De mogelijkheden voor de corporatie om
vrijelijk door (complexgewijze) verkoop of huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat van
het DAEB-bezit in exploitatie te realiseren, zijn beperkt. Reden hiervoor zijn de wettelijke
maatregelen en maatschappelijke ontwikkelingen zoals demografie en de groeiende behoefte
aan sociale (DAEB) huurwoningen. Onze doelstelling is om duurzaam te voorzien in passende
huisvesting voor hen die daar niet zelf in kunnen voorzien. Daarom wordt slechts een beperkt
deel van het vastgoed in exploitatie vervreemd. Bij mutatie van een woning verhogen we de huur
slechts in uitzonderingssituaties tot de markthuur. Verder zijn de werkelijke onderhouds- en
beheerslasten hoger dan ingerekend in de marktwaarde. Dit vioeit voort uit de beoogde kwaliteit-
en beheersituatie van de corporatie.

1.2 Financiéle ratio’s — toekomstige ontwikkeling

In 2022 voldoen alle financiéle ratio’s, waarop Vidomes stuurt en onze toezichthouders
monitoren, aan de gestelde eisen. Eind 2022 zijn de ratio’s als volgt:
De Interest Coverage Ratio (ICR) bedraagt 2,0 (norm minimaal 1,4).
De solvabiliteitsratio (eigen vermogen/totaal vermogen op basis van beleidswaarde)
bedraagt 64% (norm minimaal 20%).
De Loan to Value (op basis van beleidswaarde) bedraagt 32% (norm maximaal 85%).
De dekkingsratio (marktwaarde schuld/marktwaarde bezit) bedraagt 23% (norm
maximaal 70%).

De ratio’s zien er ook de komende vijf jaren — dat is de horizon die onze externe toezichthouders
hanteren — goed uit. We voldoen al die jaren ruimschoots aan de gestelde interne en externe
normen. Dat geldt ook voor de komende tien jaar — de horizon in onze Meerjarenprognose. Om
onze plannen uit deze prognose waar te maken, neemt onze leningenportefeuille wel toe.
Hierdoor zijn de Interest Coverage Ratio (ICR) en Loan to Value (LTV) op de lange termijn
(langer dan tien jaar) de beperkende ratio’s. Ons investeringsprogramma neemt de komende
jaren geleidelijk toe. Hierdoor hebben we voldoende mogelijkheden om onze plannen en het
tempo waarin we ze uitvoeren, bij te sturen.

Voor de ICR en LTV hanteert Vidomes een interne (signalerings)norm van respectievelijk 1,6 en
75%. Deze zijn voorzichtiger dan de externe norm van onze toezichthouders. Het gaat om een
risk-based interne norm, gebaseerd op het risicoprofiel van Vidomes. Deze interne norm is geen
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doel op zich, maar voorkomt dat we onevenredige risico’s lopen met als mogelijk gevolg dat we
de normen van onze externe toezichthouders niet halen. We willen namelijk een constante
bijdrage leveren aan de opgaven in ons werkgebied en de kansen die zich voordoen, kunnen
benutten.

Grafiek 1.04. Interest Coverage Ratio (ICR), 2023-2027
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Uitgaande van de Meerjarenprognose voor de komende vijf jaar ontwikkelt de geconsolideerde
ICR zich tussen de 2,1 en 2,3. Daarmee voldoet ze ruim aan de interne en externe normen.
Grafiek 1.05. Loan to Value (LTV), 2023-2027
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Uitgaande van de Meerjarenprognose voor de komende vijf jaar ontwikkelt de LTV zich tussen
de 34% en 54% (op beleidswaarde). Daarmee voldoet ze ruim aan de interne en externe
normen.

Ook de afzonderlijke onderdelen (DAEB en niet-DEAB) voldoen in de komende jaren ruim aan
de gestelde normen. Het DAEB-bedrijf heeft de meeste ambities waardoor de financiéle
kengetallen op de lange termijn (tien jaar) richting de interne normen gaan.
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1.3 Treasury

Vidomes hanteert een behoudende financieringsstrategie. De leningen zijn geborgd via het
WSW. De kosten van de financiering, de looptijd en de risicospreiding van rente en aflossing
zijn hierbij essentieel. Ons treasurybeleid hebben we vastgelegd in het treasurystatuut. Dit
statuut updaten we jaarlijks — waar nodig — op basis van de marktontwikkelingen en de
veranderingen in wet- en regelgeving. Daarnaast hanteren we een financieringsstrategie,
waarmee we onze toekomstige financieringsstructuur verder optimaliseren.

Vidomes heeft meerdere derivaten om renterisico’s af te dekken. Het gaat om zogenaamde
‘payer swaps’ voor een bedrag van € 95 miljoen. We zijn de derivatencontracten aangegaan bij
de ING (€ 55 miljoen) en de BNG (€ 40 miljoen). De negatieve marktwaarde van de derivaten
bedraagt eind 2022 € 8,0 miljoen (2021: € 25,8 miljoen). De swapcontracten zijn gekoppeld aan
rollover leningen, waarmee we het (variabele) renterisico op deze leningen afdekken (effectieve
hedgerelatie). Dit zijn gedegen constructies zonder ‘margin calls’ en ’breakclausules’. Er is geen
reden om deze derivaten voor het einde van de looptijd af te wikkelen. De negatieve
marktwaarde van de derivaten kan namelijk tot een grote ‘cash-out’ leiden, zonder dat hier iets
tegenover staat.

De langetermijnschuldpositie nam het afgelopen jaar toe tot € 641 miljoen (2021:

€ 572 miljoen). Deze schuldpositie stijgt ook de komende jaren vanwege onze ambities: we
willen investeren in kwaliteit, verduurzaming en nieuwbouw. Een deel van deze investeringen
financieren we uit de operationele kasstromen en de verkopen van bestaand bezit. Het restant
financieren we door langlopende leningen aan te trekken. De ruimte hiervoor is de komende
jaren voldoende, maar op de lange termijn eindig. Met name de ratio’s ICR en LTV zijn op de
lange termijn (rond 2030-2035) de beperkende factoren.

Onze rentekosten daalden verder naar € 18,2 miljoen (2021: € 19,4 miljoen).

De toelichting op de prijs-, krediet-, liquiditeits- en kasstroomrisico’s staat in de jaarrekening bij
onderdeel P.5 Financiéle instrumenten.

1.4 Beoordeling sectorinstituten

De toezichthouders geven Vidomes een positieve beoordeling. Financieel zijn we gezond en
voldoen we aan de (financiéle) eisen die ze aan ons stellen. Zij zien geen risico’s waarop zij
maatregelen moeten treffen. De positieve beoordeling van onze toezichthouders leidde onder
meer tot onderstaande geborgde financieringsruimte. Dit borgingsplafond biedt voldoende ruimte
om onze activiteiten, zoals opgenomen in de Meerjarenprognose, uit te voeren.

Tabel 1.06. Borgingsplafond 2022-2024

x € 1.000 2022 2023 2024
Borgingsplafond ultimo jaar 608.034 676.047 676.047
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1.5 Financiéle toekomst

In deze paragraaf focussen we op onze financiéle positie in de komende vijf jaar. Daarmee
sluiten we aan bij de horizon die onze toezichthouders hanteren. We kijken met onze
Meerjarenprognose tien jaar vooruit. Die lange termijnhorizon sluit goed aan bij het type activiteit
dat we hebben, namelijk het beheren en exploiteren van sociaal vastgoed. Bovendien geeft het
inzicht in ons te voeren beleid en de eventueel nodige bijsturing.

Financiéle gezondheid

Dat we financieel gezond zijn, blijkt onder meer uit het volgende:
De komende vijf jaar voldoen we aan de financiéle ratio’s die onze externe
toezichthouders aan ons stellen (Interest Coverage Ratio, Loan to Value, solvabiliteit en
discontinuiteitsratio’s). Dit is het financiéle fundament om onze plannen te kunnen
uitvoeren.
We hebben een positieve operationele kasstroom voor de komende vijf jaar. Dit biedt
een gezonde basis voor een duurzaam businessmodel. Daarbij halen we een positief
resultaat uit onze reguliere activiteiten. Dit is meer dan nodig om te blijven investeren in
betaalbaarheid, beschikbaarheid, vastgoedkwaliteit en duurzaamheid.
Er zijn voldoende mogelijkheden om onze plannen bij te stellen. Zo kunnen we
anticiperen op veranderende omstandigheden. Ook hebben we de planning van onze
vastgoedprojecten zo ingestoken dat we desgewenst kunnen bijsturen op
veranderingen. Daarnaast kijken we naar kansen die zich voordoen om onze portefeuille
met betaalbare (sociale) huurwoningen te vergroten.

Uitdagingen in onze vastgoedportefeuille

Op vastgoedgebied staan we de komende jaren voor belangrijke opgaven. Het gaat om het
toevoegen van woningen aan de voorraad, om de kwaliteit en de verduurzaming van ons
vastgoed. Deze opgaven komen boven op ons betaalbaarheidsbeleid.

Het toevoegen, verbeteren en verduurzamen van ons vastgoed vraagt veel van ons, zowel
organisatorisch als financieel. De komende vijf jaar is jaarlijks gemiddeld bijna € 75 miljoen
(2021: € 75 miljoen) aan investeringen gepland op basis van onze huidige Meerjarenprognose.
Het tijdspad waarin we de opgave realiseren, bekijken we kritisch. Temporiseren en investeren
naar vermogen zijn essentieel. De snelheid waarmee we onze ambitie realiseren, matchen we
met onze financiéle mogelijkheden.

Het acquireren van geschikte nieuwbouwlocaties vraagt veel van onze aandacht. Deze locaties
Zijn essentieel om onze nieuwbouwambities en prestatieafspraken waar te maken. Geschikte
locaties zijn in de huidige markt schaars. In overleg met de gemeenten in ons werkgebied kijken
we naar oplossingen.

Op het gebied van de energietransitie zetten we de eerste stappen. Samen met stakeholders als
gemeenten, collega-corporaties en netwerkbeheerders zoeken we naar een toekomstbestendige
oplossing om ons vastgoed los te maken van het aardgas.

Administratieve scheiding van onze activiteiten

Vidomes heeft gekozen voor het administratief scheiden van haar DAEB en niet-DAEB
activiteiten. De Autoriteit woningcorporaties heeft beide onderdelen op basis van de huidige
meerjarenplanning beoordeeld als meerjarig levensvatbaar. De kern van onze activiteiten is
gericht op DAEB. De ambitie op het niet-DAEB deel van onze activiteiten is beperkt. Slechts 2%
van de woningen is niet-DAEB. In onze portefeuillestrategie hebben we ruimte voor uitbreiding in
het niet-DAEB segment, mits dit bijdraagt aan onze volkshuisvestelijke opgave en past binnen
het wettelijk kader.
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2. Verslag van het bestuur

Governancestructuur en Governancecode

Vidomes is een stichting met een tweehoofdig bestuur en een Raad van Commissarissen (RvC).
Het bestuursmodel van Vidomes is gebaseerd op onze missie, onze ambitie en onze visie op de
eigen organisatie. Onze doelstelling is opgenomen in onze statuten. Vidomes werkt in vijf
gemeenten.

Onze missie — licht aangepast per 2023 — is:
“‘Samen werken aan betaalbaar en prettig wonen voor iedereen.

Nu en in de toekomst.”

Basis voor de governance van Vidomes zijn de externe wet- en regelgeving en interne
regelgeving zoals de statuten, de reglementen van bestuur en RvC, het treasurystatuut, het
investeringsstatuut, het risicomanagementstatuut, het verbindingenstatuut en de integriteitscode.
Daarnaast hebben we afspraken met gemeenten en de Huurdersraad.

Bestuur en RvC onderschrijven de principes uit de Governancecode Woningcorporaties 2020 en
leven die ook na. Vidomes wijkt niet af van de Governancecode. De toepassing van de
Governancecode blijkt uit de verschillende hoofdstukken van het bestuursverslag en het
volkshuisvestelijk verslag.

2.1 Bestuur: werkwijze en verdeling

Mevrouw Daphne Braal-Verhoog (voorzitter) en de
heer Jacco Maan vormen samen het bestuur van
Vidomes. Tussen de bestuurders is een
portefeuilleverdeling afgesproken waarbij mevrouw
Braal de portefeuille ‘volkshuisvestelijk en
maatschappelijk presteren’ voor haar rekening
neemt en de heer Maan de portefeuille ‘financién en
bedrijfsvoering’. Mevrouw Braal en de heer Maan
vormen een collegiaal bestuur. Besluitvorming is
gebaseerd op consensus.

De werkwijze van het bestuur staat in het bestuursreglement. In de tweewekelijkse
vergaderingen van het bestuur vindt in beginsel de besluitvorming plaats, tenzij omstandigheden
besluitvorming buiten de vergadering rechtvaardigen. We zorgen ervoor dat de besluitvorming
op een zorgvuldige en correcte manier tot stand komt, ook als dit buiten de vergadering is.

Bij besluitvorming toetsen we of deze binnen de relevante financiéle, volkshuisvestelijke,
juridische kaders is. Bij besluiten met een materiéle impact geeft de business controller een
control statement af. De genomen besluiten en wetenswaardigheden uit de
bestuursvergaderingen delen we in de organisatie. Indien nodig, communiceren we daar ook
extern over.

2.2 Managementteam

Het bestuur vormt samen met de managers/teamleiders Wonen, Frontoffice,
Vastgoedontwikkeling, Vastgoedbeheer, Sociaal Beheer, Strategie & Innovatie, Informatisering
en Digitalisering, Financién, Communicatie, Facility & Office Management, Mens, Organisatie &
Ontwikkeling, de concern controller en de bestuurssecretaris het BMT (bestuur- en
managementteam). Het team overlegt regelmatig bilateraal en thematisch, en samen met de
tactische laag sturen we op de te behalen resultaten. Daarnaast besteden we aandacht aan
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persoonlijke en teamontwikkeling om elkaar ook op die gebieden te versterken. In 2022 hebben
verschillende sessies plaatsgevonden op team- en individueel niveau.

2.3 Raad van Commissarissen

Het bestuur legt verantwoording af aan de RvC. Bestuur en RvC zijn open en kritisch naar
elkaar, met respect voor elkaars rol en verantwoordelijkheden. In het overleg tussen RvC en
bestuur vormt de toezichtsvisie van de RvC een belangrijk kader. In het verslag van de RvC
wordt toegelicht hoe deze toezichtsrol in 2022 is ingevuld.

2.4 Belangrijke besluiten

Nieuwe Strategische visie en Doelenkaart

Het jaar 2022 stond mede in het teken van het opstellen van een nieuwe Strategische visie en
Doelenkaart voor 2023-2026. We doorliepen een zorgvuldig proces waarbij we input hebben
opgehaald bij medewerkers, managers, commissarissen en leden van de Huurdersraad. Samen
zijn we gekomen tot de nieuwe visie met als titel ‘Samen doorpakken’. Op de Doelenkaart staat
waar het ons echt om gaat: de bedoeling of het ‘waarom’. Voor elk van onze zes thema’s
hebben we de doelen benoemd.

Mooi visitatierapport

In 2022 vond de vierjaarlijkse visitatie plaats met een mooi visitatierapport als resultaat. Daar zijn
we trots op. We herkennen onszelf in het rapport. Ook de context waarin we werken is treffend
opgeschreven. “Het verhaal van Vidomes is rijker dan de cijfers lijken te zeggen”. En “Vidomes is
een corporatie met een eigen karakter en een herkenbare stijl: de klare lijn”. Deze uitspraken
van de visitatiecommissie onderschrijven we graag. Ook zijn we blij met de complimenten van de
commissie dat we de verbeterpunten uit de vorige visitatie goed hebben opgepakt. We
verbeterden ons op alle prestatievelden van de visitatie. Er is een aantal zaken waarmee we aan
de slag gaan. Zo willen we — met het oog op de toekomstige opgave — onze realisatiekracht in
de organisatie verder versterken. Bovendien willen we helder communiceren over onze ambities
én realistische verwachtingen scheppen.

De energietransitie

De energietransitie blijft voor Vidomes een belangrijk onderwerp. Het bestuur nam in dat kader
een conditioneel investeringsbesluit over het project Open Warmtenet Delft. Het project is een
samenwerking tussen vier corporaties, de gemeente Delft, NetVerder (dochter van Stedin) en
EQUANS (voorheen ENGIE). Het plan is om een warmtenet in Delft aan te leggen dat onder
meer warmte levert aan een aantal complexen in de wijken Buitenhof en Voorhof en de campus
van de TU Delft.

Taakoverdracht DUWO

Een ander belangrijk besluit ging over de taakoverdracht DUWO. Vidomes heeft 974
huurwoningen van DUWO ‘overgenomen’ en DUWO 107 jongeren- en studentenwoningen van
Vidomes. Voor beide partijen geldt dat de woningen die ze overnemen, beter passen hij hun
primaire taak. Vidomes en DUWO zijn ervan overtuigd dat huurders beter af zijn met een
corporatie die op hun klantgroep is ingericht.

2.5 Permanente educatie

Het bestuur vindt het belangrijk om zich te blijven ontwikkelen. Daarom volgen de bestuurders
regelmatig cursussen en trainingen op inhoudelijk vlak en op het gebied van leiderschap. Met
deze cursussen en trainingen kunnen ze zogenoemde PE-punten behalen.

Figuur 2.01 Aantal behaalde PE-punten bestuur

Naam bestuurder Aantal behaalde PE- punten | Minimaal aantal te behalen
2020-2021-2022 punten 2020-2021-2022

D.L. Braal-Verhoog 130 108

J. Maan 140 108
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2.6 Bestuursverklaring

Het bestuur van Vidomes verklaart:

1. Dat de stichting haar middelen (batige saldi daarbij inbegrepen) uitsluitend bestemt voor
werkzaamheden op het gebied van de volkshuisvesting.

2. Dat de onafhankelijke accountant na controle een goedkeurende verklaring heeft
afgegeven voor de jaarrekening 2022 en dat de onafhankelijk accountant in zijn
onderzoek het bestuursverslag heeft getoetst.

3. Dat de Raad van Commissarissen op 27 juni 2023, gehoord de onafhankelijke
accountant, de jaarrekening 2022 heeft vastgesteld en het volkshuisvestelijk verslag
heeft goedgekeurd.
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3. Integriteit, klachten en risicomanagement

3.1 Integriteit

Voor Vidomes is het belangrijk dat er een integere en open cultuur binnen de organisatie is.
Samen met transparant handelen zorgt dit ervoor dat we onze maatschappelijke resultaten
behalen. ledereen binnen Vidomes heeft hier een aandeel in: commissaris, bestuurder, manager
en medewerker.

De kaders voor integer handelen hebben we vastgelegd in onze integriteitscode, inclusief
bijbehorende regelingen: de klokkenluidersregeling en de protocollen voor zakelijke en sociale
integriteit (ongewenste omgangsvormen). De uitgangspunten van ons integriteitsbeleid staan in
het compliance- en integriteitsstatuut.

Vertrouwenspersonen

Essentieel in onze integriteitscode is dat we integriteitskwesties zo snel mogelijk willen
bespreken. Daarom zijn er bij Vidomes twee interne vertrouwenspersonen integriteit en
ongewenste omgangsvormen. Deze collega’s zijn gemakkelijk benaderbaar en vragen
regelmatig intern aandacht voor hun aanwezigheid. Ze spreken soms ook informeel met
collega’s zonder dat het een officiéle melding bij de vertrouwenspersoon wordt. De
vertrouwenspersonen zijn allebei gecertificeerd en volgen nascholing. Zo heeft een van de
vertrouwenspersonen in september 2022 een nascholingsdag Vertrouwenspersoon &
Arbeidsconflict gevolgd. Ook is een van hen lid van het VP-Netwerk van Aedes.

Coronain 2022

Helaas was het door corona ook begin 2022 nog ingewikkeld om elkaar fysiek te ontmoeten. En
dus ook om met een vertrouwenspersoon om de tafel te gaan. Het contact verliep daardoor
vooral telefonisch. Wel hebben de vertrouwenspersonen hun best gedaan om de melders fysiek
te ontmoeten als dat voor beide partijen goed voelde. Want uiteindelijk is deze vorm van gesprek
voor zowel melder als vertrouwenspersoon prettiger dan de digitale variant. Het zijn immers vaak
gesprekken waarbij emotie komt kijken.

Voorlichting en het goede gesprek over integriteit

Tijdens de Week van de Integriteit werkten de leden van de integriteitscommissie, de
vertrouwenspersonen en de compliance officer samen op het gebied van voorlichting. Op
intranet besteedden zij dagelijks (interactief) aandacht aan integriteit, bijvoorbeeld door
dilemma’s en vragen rondom zakelijke en sociale integriteit te posten. Daarnaast vond er een
extern gefaciliteerde sessie plaats met bestuur en leidinggevenden. Onderwerp hiervan was een
veilige werkcultuur voor iedereen, waarbij het bespreken en aanspreken van elkaar op de
agenda stond.

Begin 2022 hebben de vertrouwenspersonen online het Vidomes Podium, de maandelijkse
personeelsbijeenkomst, ingevuld. In aanloop naar dit Podium hebben zij een enquéte uitgezet op
intranet. Met de uitkomsten in het achterhoofd hebben zij de presentatie vormgegeven, wat het
een interactieve bijeenkomst maakte. Een aantal stellingen bespraken zij met collega’s.

Eind 2022 hebben de vertrouwenspersonen twee ‘koffie- en koekmomentjes’ georganiseerd. Zij
namen dit initiatief, omdat veel nieuwe collega’s hen mogelijk nog niet kenden. ledereen kreeg
de gelegenheid om langs te komen voor informatie en vragen. Enkele collega’s maakten hier
gebruik van.

Daarnaast plaatsten de vertrouwenspersonen geregeld iets uit de actualiteit op intranet om ook
zo aandacht te vragen voor sociale integriteit. Twee keer per jaar spreken de
vertrouwenspersonen met het bestuur.

Meldingen bij de vertrouwenspersonen

In 2022 kregen de vertrouwenspersonen zes nieuwe meldingen. Deze zijn allemaal in 2022
afgehandeld. Twee meldingen liepen door uit 2021 en zijn in 2022 afgerond. Alle meldingen
gingen over sociale integriteit — ook wel ongewenste omgangsvormen genoemd.
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In 2022 waren er drie situaties die klein bleven. Dit noemen we een informele melding. De
vertrouwenspersonen ondersteunden deze melders en zijn met ze in gesprek gegaan. Daarna
konden deze collega’s zelf met hun situatie aan de slag.

Integriteitscommissie en Klachtencommissie Ongewenste Omgangsvormen
Medewerkers kunnen op verschillende plekken een melding doen. Binnen Vidomes is er een
interne integriteitscommissie aanwezig. Deze neemt meldingen rondom zakelijke integriteit in
behandeling. Voor meldingen over ongewenste omgangsvormen bestaat er een aparte
commissie: de onafhankelijke Klachtencommissie Ongewenste Omgangsvormen.

Lukt het niet om ongewenst gedrag naar tevredenheid van de melder op te lossen? Dan kan
deze in overleg met de vertrouwenspersoon ervoor kiezen om een formele klacht in te dienen bij
de Klachtencommissie Ongewenste Omgangsvormen. Dan volgt er een formele
klachtenprocedure. Beide commissies adviseren het bestuur over de afhandeling van de
meldingen.

In 2022 zijn er geen formele meldingen bij de interne integriteitscommissie binnengekomen. Wel
is de commissie gevraagd mee te denken met een melding over grensoverschrijdend gedrag ‘die
in de lijn is opgelost’. Ook bij de klachtencommissie Ongewenste Omgangsvormen kwamen er
geen formele meldingen binnen.

Medewerkers kunnen bij de vertrouwenspersonen zowel een formele melding doen, als
informeel met de vertrouwenspersoon in gesprek gaan. Dit kan collega’s helpen om zelf met hun
situatie aan de slag te gaan.

3.2 Klachtenafhandeling

Ook huurders kunnen niet tevreden zijn over de klachtafhandeling door Vidomes. Zij kunnen met
klachten over onze dienstverlening terecht bij de onafhankelijke externe Klachtencommissie
Wonen Zuid-Holland (KCWZH). In 2022 zijn vier klachten bij de KCWZH in behandeling
genomen. Eén klacht is gegrond verklaard.

Tabel 3.01 Klachtenafhandeling
Klachten 2022 Gemeente Uitspraak |Opvolging

1 | De klacht heeft betrekking op de eis dat Rijswijk Ongegrond |[n.v.t.
Vidomes een perilex aansluiting zou
aanleggen voor elektrisch koken.

2 | De klacht heeft betrekking op de duur van de | Rijswijk Ongegrond |[n.v.t.
afhandeling van een lekkage.

3 | De klacht heeft betrekking op het veelvuldig Zoetermeer [ Ongegrond |n.v.t.
verstopt zijn van het toilet.
4 | De klacht heeft betrekking op de late opvolging | Zoetermeer | Gegrond Ja
van de ingediende reparatieverzoeken door
klager.

3.3 Risicomanagement

Vidomes staat als woningcorporatie in de regio Haaglanden midden in de maatschappij. Een
maatschappij die constant en steeds sneller verandert. Om een optimale maatschappelijke
bijdrage te leveren en onze opgaven te realiseren, is een weerbare, wendbare en waarderende
organisatie nodig. Hiervoor is het van belang om scherp te bepalen waar wij als corporatie van
zijn en hoe we ervoor zorgen dat wij onze doelen zo effectief en efficiént mogelijk realiseren.
Binnen Vidomes geloven we dat adequaat, integraal risicomanagement ons helpt om kansen te
benutten en risico’s beheerst te nemen. Op die manier kunnen we onze doelstellingen
realiseren.

Integraal Beheersingsraamwerk
Binnen Vidomes is het integraal risicomanagement beschreven in het Integraal
Beheersingsraamwerk. De volgende figuur vat dit samen:
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Figuur 3.02 Integraal Beheersingsraamwerk
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« Control statements bij besluitvorming security en privacy officer
en inkoop = Aparte integriteitscommissie
* Bespreking/opvolging control
ZICHTBAAREN statements in bestuur + Bespreking compliance risico’s bestuur + Bespreking uitkomsten audits en quick
AANTOONBAAR IN * Strategische risicoanalyse T-rapportage + Compliance risicoanalyse in Fully in N dits issie
in prestatiedialogen Control (FiC) scansin uren aucitcommi
CONTROL * Operationele risicoanalyse in FiC
+ Periodiek actualiseren operationele + Periodiek actualiseren compliance * Monitoring opvolging audits, quick
CONTINU (proceseigenaren) en strategische lyse ( ) scans en management letter accountant

{thema-eigenaren) risicoanalyse * Kennis van bu‘rhen‘nnr binnen door * Kennis van buiten naar binnen via
VERBETEREN + Procesoptimalisatie verbeterteams ccompliance officer De Vernieuwde Stad

Bewaken samenhang Integraal Risicomanagement (IRM) in Risk & Compliance team

Risicomanagement op strategisch, tactisch en operationeel niveau

Vidomes past integraal risicomanagement toe op alle niveaus in de organisatie. Op strategisch
niveau is risicomanagement stevig verankerd in de besluitvorming. Bij ieder te nemen besluit
besteedt het bestuur aandacht aan de afweging tussen het benutten van kansen en het beheerst
nemen van risico’s. De concern controller adviseert bij een te nemen bestuursbesluit over de
risico’s en de mate waarin Vidomes deze risico’s beheerst kan nemen. De concern controller legt
zijn oordeel hierover vast in een zogenaamd ‘Control Statement’. Zo'n statement is in ieder geval
vereist bij voorgenomen besluiten met verstrekkende financiéle gevolgen. Daarnaast is het ook
nodig bij besluiten waaraan andere materiéle, strategische, operationele, compliance- en/of
reputatierisico’s verbonden zijn.

Bij integraal risicomanagement op tactisch en operationeel niveau ligt de nadruk op de borging
van besluitvorming op strategisch niveau én op de beheersing van risico’s in (vastgoed)projecten
en processen. Vidomes legt daarbij nadrukkelijk de relatie tussen operationeel
risicomanagement en procesmanagement. In 2022 zijn we verder gegaan met het vastleggen
van onze kritische processen in de procesmanagementsoftware Sensus. Vanwege onze
ambities en uitbreiding in 2023 zien we dit ook als een belangrijk onderdeel om nieuwe collega’s
goed in te werken en deel uit te laten maken van de organisatie.

Voortgang hebben we ook geboekt in het project Bewust Omgaan met Beheersing (BOMB). Zo
hebben we de operationele en compliancerisico’s en beheersmaatregelen in kaart gebracht en
vastgelegd. Bij de compliancerisico’s deden we dat voor bijna alle processen. Voor de
operationele risico’s hebben we stappen gezet samen met de afdelingen waarbij we belangrijke
operationele risico’s zien: Wonen, Vastgoedontwikkeling, Vastgoedbeheer, Financién en 1&D
(Informatie en Digitalisering). In 2022 hebben we ook vorderingen gemaakt om de
geformuleerde beheersmaatregelen te toetsen op hun bestaan en werking. We kiezen ervoor om
dit met quickscans en procesaudits te doen. De opvolging van de bevindingen uit deze
guickscans en audits monitoren we via de reguliere risk & compliance- of
compliancegesprekken.

In 2022 hebben we de frauderisicoanalyse geactualiseerd. Deze is besproken met het bestuur
en de auditcommissie van de RvC. De frauderisico’s staan in onze risicomanagementtool Fully
in Control als operationele of compliancerisico’s met het label fraude. De frauderisico’s vormen
nu een integraal onderdeel van de risk & compliancegesprekken die we binnen Vidomes
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periodiek voeren. We vermelden de operationele en compliancerisico’s in de integrale
risicoparagraaf van de tertiaalrapportage.

Risicomanagement en governance

Het bestuur van Vidomes is eindverantwoordelijk voor integraal risicomanagement en interne
beheersing binnen de organisatie. Vidomes hanteert het principe van het zogenaamde ‘three
lines model’ voor de inrichting van integraal risicomanagement en interne beheersing. Dit model
gaat ervan uit dat de verantwoordelijkheid voor de beheersing van risico’s laag in de organisatie
ligt (eerste lijn). De tweede lijn stelt de kaders en normen, waarop de derde lijn onafhankelijk
toetst.

Afdelingsmanagers vormen de eerste lijn. Zij zijn proceseigenaar van de werkprocessen onder
hun verantwoordelijkheid, en de medewerkers in de organisatie. Omdat Vidomes werkt vanuit
een integrale managementverantwoordelijkheid zijn de managers tevens risico- en
wetgevingseigenaar. De tweede lijn bestaat onder andere uit de compliance officer, de
bestuurssecretaris-advocaat en de concern controller, die samen het risk & complianceteam
vormen. De verantwoordelijkheid voor privacy en informatiebeveiliging (security) heeft Vidomes
ondergebracht bij een privacy officer en een security officer. De afdeling Concern Control vervult
ook de auditrol in de derde lijn en geeft invulling aan de wettelijke controlfunctie.

We zien dat het speelveld van corporaties, en dus ook van Vidomes, zich steeds meer beweegt
richting samenwerking. Zowel binnen als buiten de corporatie. In 2022 gingen diverse vormen
van samenwerken van start zoals de Bouwstroom Haaglanden en de Bouwpartners. Het doel
hierbij is om meerjarige afspraken te maken met leveranciers en gezamenlijk met andere
corporaties in te kopen. Dat levert voordelen op in de krappe bouwmarkt. Deze
samenwerkingsvormen zijn nieuw en vragen op het vlak van governance en interne beheersing
een nieuwe manier van kijken.

Risicobereidheid

Periodiek staan we stil bij onze risicobereidheid. Vidomes is, net als iedere andere
woningcorporatie, een maatschappelijke onderneming. Wij voeren met een maatschappelijke
opdracht een volkshuisvestelijke taak uit. Bij onze taakopdracht past een behoedzame houding
bij het nemen van (overmatige) risico’s. Op die strategieonderdelen waarop Vidomes het verschil
wil maken, hanteren we een offensieve risicohouding. Dat wil zeggen dat we kansen zoveel
mogelijk benutten en de bijbehorende risico’s proactief bewaken dan wel beheersen. We willen
onze maatschappelijke opgave realiseren en bewaken de duurzaamheid van ons
businessmodel.

Vidomes weegt de kansen en risico’s van besluiten op een gedegen manier tegen elkaar af. Op
basis daarvan maken we keuzes tussen maatschappij, vastgoed en geld, en overwegen we
verschillende alternatieven en scenario’s. Om onze doelstellingen te bereiken, geven we over
het algemeen de voorkeur aan alternatieven met een lager risicoprofiel boven die met een hoger
risico. Als onze doelstellingen in gevaar komen, overwegen we een hogere risicobereidheid.
Hierover voeren we het gesprek met bestuur en RvC.

Om bepaalde risico’s op te vangen, hanteren we in de financiéle sturing normen die hoger liggen
dan de normen waarop toezichthouder Aw en het WSW de financiéle positie van corporaties
beoordelen. Vidomes wil in beginsel altijd aan de eigen normen voldoen. Van overschrijding van
de eigen normen mag alleen tijdelijk en in uitzonderlijke gevallen sprake zijn. ‘Tijdelijk’ houdt in
dat er binnen een paar jaar uitzicht is op herstel. Overschrijding van de financiéle
beoordelingsnormen van Aw/WSW willen we in principe voorkomen. Is dit door (externe)
omstandigheden niet haalbaar? Of is overschrijding dienstbaar aan onze maatschappelijke
opgave? Dan gaan we hierover in gesprek met de toezichthouders.

Om onze maatschappelijke opgaven te realiseren, zijn we afhankelijk van constructieve
samenwerkingen met onze stakeholders: huurders, huurdersorganisaties, gemeenten, andere
corporaties, externe toezichthouders, alsook maatschappelijke partners als zorg- en
kennisinstellingen en de politie. Vidomes wil voor haar stakeholders een betrouwbare partner
zijn. Hierbij kijken we nadrukkelijk naar wat we (gezamenlijk) op termijn willen bereiken. We gaan
daarbij het kritische gesprek niet uit de weg. Daar waar we niet aan de vraag of verwachting van
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een stakeholder kunnen voldoen, kunnen we dit uitleggen. Vidomes accepteert een zeker
imagorisico als dit nadrukkelijk en zichtbaar bijdraagt aan het bereiken van onze doelen.

Toprisico’s voor Vidomes

Vidomes heeft haar strategische doelstellingen voor de periode 2019-2022 geformuleerd langs
een zestal thema’s. Voor ieder thema is een ‘thema-kartrekker’ benoemd. Bij elk thema zijn één
of meer strategische risico’s geformuleerd die het behalen van de themadoelstellingen in de weg
kunnen staan. In de tertiaalrapportage verantwoorden de kartrekkers zich over de status van
deze risico’s en de bijbehorende beheersmaatregelen. Tijdens de prestatiedialogen bespreken
zij dit met het bestuur. De concern controller vervult daarbij de rol van ‘advocaat van de duivel'.
Hij stelt kritische vragen en ontlokt ‘het goede gesprek’.

Per ultimo 2022 kent Vidomes onderstaande top 10 van operationele risico’s (waaronder fraude)
en compliancerisico’s op basis van het brutorisico. We maken onderscheid tussen het brutorisico
voor de beheersmaatregelen en het nettorisico na de beheersmaatregelen. Het nettorisico zetten
we af tegen onze risicobereidheid. Als de brutoscore hoger is dan de risicobereidheid, dan
moeten we — indien mogelijk — maatregelen nemen. Het is goed als de nettoscore door de
beheersmaatregelen lager of gelijk is aan de risicobereidheid. Is de risicobereidheid hoger dan
de nettoscore? Dan besluit het bestuur of aanvullende maatregelen gewenst of nodig zijn.

Tabel 3.03 Top 10 risico's (schaal 1 t/m 25)

Nr | Naam Domein Bruto- Netto- | Risico-
risico risico bereidheid

1 qussend tpewijzen en staat§steun: Wonen o5 3 4
risico op niet-passend toewijzen
Externe inbreuk op

2 | vertrouwelijkheid, diefstal of 1&D 20 15 8
moedwillige beschadiging van data

3 | Foutieve betalingen Financién 20 8 8

4 | Frauduleuze betalingen* Financién 20 8 8
Fraude tijdens verhuring Sociaal 20 9 8
(woonfraude)* beheer

6 Fiscale onwenselijke gn/of Einancién 20 8 8
frauduleuze constructies*
Niet voldoen aan wetgeving

7 | rondom (voorkomen/terugdringen HRM 20 6 8
van) ziekteverzuim

8 Onbevoegde/niet onafhankelijke Bestuurs- 20 6 8
besluitvorming secretaris
Niet voldoen aan wetgevin

9 rondom asbest 9 9 Vastgoed 20 4 4

10 Niet _voldoen aan wetgeving HRM 20 4 4
arbeidsomstandigheden personeel

De risico’s met een * betreffen frauderisico’s

Om deze risico’s te beheersen hebben we de volgende maatregelen genomen:

R1 Bij toewijzing gebruiken we een inkomensregistratieformulier. Daarnaast beoordeelt de
senior medewerker Huuradministratie integraal alle toewijzingen (100% controle).
R2 Vidomes heeft uitgebreide maatregelen voor informatiebeveiliging genomen. Toch zien

we regelmatig in de media dat organisaties gehackt worden. Daarom sluiten we per
2023 een aanvullende cybersecurityverzekering af.

R3/4  Het risico rondom betalingen — foutieve betalingen of onrechtmatige betalingen — dekken
we af door autorisatie en procuratie scherp af te stellen en op uitzonderingen te
monitoren. Daarnaast vindt een extra controle door Concern Control plaats op mutaties
in bankgegevens van leveranciers.

R5 Fraude tijdens verhuring (woonfraude) beheersen we door een integrale controle van
alle woningtoewijzingen (zie R1) en door een actieve inzet van het woonfraudeteam.
Daarnaast is er een intensieve samenwerking met partners in de gemeenten om
woonfraude op te sporen.
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R6 Er is een fiscaal statuut aanwezig, waarin de fiscale strategie van Vidomes is
vastgelegd. De fiscale codrdinator toetst investeringsvoorstellen op fiscaliteit. En een
externe adviseur adviseert Vidomes op fiscaal gebied. Er is sprake van functiescheiding
bij het opstellen en controleren van de juistheid en volledigheid van de aangiftes.

R7 Vidomes voert een arbo- en verzuimbeleid, gebaseerd op de RI&E. Dit beleid evalueren
we jaarlijks en passen we waar nodig aan. Zieke medewerkers begeleiden we met
dagelijkse monitoring en tweewekelijks verzuimoverleg gericht op hulpvragen en inzet
van hulpmiddelen.

R8 De bevoegdheden van het bestuur liggen helder vast in het reglement Raad van
Bestuur. Er is een procuratieschema aanwezig waarop periodiek door Concern Control
een controle plaatsvindt. Tobias AX dwingt bij goedkeuring van facturen automatisch de
juiste procuratie af.

R9 We werken volgens een asbestbeleid en -protocol. Hierin werken we samen met het
Kiwa.

R10  Om de vier jaar laat Vidomes een Risico-Inventarisatie & Evaluatie (RI&E) uitvoeren.
Hiermee brengen we de risico’s rondom arbeidsomstandigheden in kaart. Op basis
hiervan stelt HRM een arboplan op om eventuele risico’s te beperken..

Mochten voorgaande risico’s zich voordoen, dan is de impact in potentie groot. Dat wil zeggen:
een mogelijke financiéle schade groter dan € 100.000 of veel negatieve berichtgeving in de
(sociale) media (reputatieschade). Omdat de maatschappelijke opgaven groter zijn dan de
middelen, moeten we — voor een duurzaam businessmodel — de financiéle continuiteit bewaken
en bewuste keuzes maken. In de meerjarenprognose voeren we gevoeligheidsanalyses uit,
vooral op de gevolgen van de aanpassing van macro-economische parameters, en intensivering
van de inzet op beschikbaarheid en duurzaamheid. Vooral aanpassing van de gemiddelde rente
op vreemd vermogen en de grote ambities in nieuwbouw en verduurzaming leiden tot druk op de
financiéle ratio’s voor de middellange termijn (10-15 jaar).

Interne audits
In 2022 hebben de internal auditor en controller de volgende audits en quickscans uitgevoerd:
Quickscan projectmanagement
Quickscan huurincasso
Quicksscan afhandeling klachten en bezwaren
Procesaudit verhuren eenheden (DAEB en niet-DAEB, excl. BOG/MOG)

Bij deze interne audits is er naast toetsing op harde procedures en richtlijnen aandacht voor de
effectiviteit van cultuuraspecten die invioed hebben op de interne beheersing. We zien interne
beheersing als een samenspel tussen ‘hard’ en ‘zacht’. ‘Harde’ maatregelen, procedures,
richtlijnen en kaders geven houvast en grenzen aan ons handelen. ‘Zachte’ factoren zoals
cultuur, leiderschapsstijl, voorbeeldgedrag, eigenaarschap, openheid in communicatie en
aanspreekbaarheid bepalen uiteindelijk de kwaliteit van de interne beheersing. Tijdens de audits
toetsen we ook het bestaan en de werking van de interne beheersmaatregelen. Bovendien
beoordelen we of de operationele risico’s voldoende SMART zijn beschreven en of er
aanvullende risico’s en beheersmaatregelen nodig zijn.

Op basis van een risico-inschatting in het auditlandschap stellen we de jaarplanning van
quickscans en audits op. We bespreken de planning met het bestuur dat goedkeuring geeft. Ook
de auditcommissie bespreekt de jaarplanning, waarna de RvC deze vastlegt.

Doorkijk naar 2023

In 2023 breiden we de risk & compliancecyclus uit naar de afdelingen MO&O (Mens, Organisatie
en Ontwikkeling) en Sociaal Beheer. Dit is een logische zet, omdat we deze afdelingen ook in de
frauderisicoanalyse meenemen. Zo zetten we verdere stappen in het implementeren van het
integraal risicomanagement binnen Vidomes. Daarbij willen we in 2023 de integraliteit tussen
risk, compliance, privacy, security en insurance versterken. Ook kijken we of digitalisering
ondersteunend kan zijn door controles automatisch uit te voeren.

Eind 2022 zijn de Strategische visie en Doelenkaart (ondernemingsplan) voor de periode 2023-
2026 vastgesteld. Daaropvolgend zijn we gestart om onze strategische kansen en risico’s te
actualiseren. In 2022 zijn we al begonnen met de interne gesprekken. In 2023 ronden wij dit
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traject af. Het bestuur stelt dan de strategische risico’s vast die we vervolgens met de Raad van
Commissarissen bespreken. De monitoring van de risico’s vindt plaats via de tertiaalrapportage.

Het verzekeren van risico’s is een onlosmakelijk onderdeel van integraal risicomanagement. Het
is een vorm van risicobeheersing: als een risico zich voordoet, kan een verzekering de financiéle
impact beperken. In 2022 zijn we met een aantal corporaties uit de regio Haaglanden gestart om
de mogelijkheden te verkennen om samen te werken op het gebied van verzekeringsbeheer. In

2023 willen we hierin concrete stappen zetten. Daarnaast zijn we in 2022 gestart met de uitvraag

in de verzekeringsmarkt voor een cybersecurityverzekering. Per 2023 sluiten wij zo’n
verzekering af.
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4. Ondernemingsraad Vidomes

4.1 Organisatieontwikkelingen

Uitbreiding IKB

Met het jaarlijkse Individueel Keuze Budget (IKB) stimuleert Vidomes haar medewerkers op het
gebied van vitaliteit. Dit jaar is er veel meer mogelijk met het budget. In december regelde de OR
dat gezinsleden nu ook van het budget gebruik kunnen maken. Het jaarlijkse bedrag ging
omhoog van € 250,- naar € 275,-.

Vergoeding EHBO-diploma

Sommige medewerkers hebben verplicht een EHBO-diploma. Zij kregen daar geen vergoeding
meer voor. De OR heeft dit aangekaart. Het ging om een misverstand dat met terugwerkende
kracht is rechtgezet.

Kilometervergoeding

In april kaartte de OR de kilometervergoeding voor woon-werkverkeer en de zakelijke kilometers
aan. Met de gestegen brandstofprijzen bleek deze niet meer toereikend te zijn. Vidomes was
een van de eerste en weinige werkgevers die de kilometervergoeding verhoogde. De vergoeding
voor woon-werkverkeer ging van € 0,19 naar € 0,21 per kilometer, die voor zakelijke kilometers
van € 0,40 naar € 0,44. Eind 2022 ging de vergoeding van de zakelijke kilometers terug naar het
oude niveau, omdat de brandstofprijzen waren gedaald. De vergoeding voor woon-werkverkeer
bleef gehandhaafd na bemoeienis van de OR. Deze vergoeding bleef € 0,21, omdat de fiscus
per 1 januari 2023 de onbelaste vergoeding verhoogde naar € 0,21.

Arbeidsmarkttoeslag
Vanwege de krapte op de arbeidsmarkt kunnen sollicitanten een salaris uitonderhandelen dat
boven de salarisschalen van de cao uitkomt.

Klanttevredenheid

Eind 2019 sprak de OR met het bestuur af dat de hoogte van de maatschappelijke bonus
gekoppeld is aan de klanttevredenheid van huurders. De OR werd regelmatig op de hoogte
gehouden.

Enquéte over thuiswerken: Vido-check-in

Via een digitale enquéte konden medewerkers aangeven hoe het met ze ging tijdens corona en
of ze zich nog voldoende verbonden voelden met de organisatie. De OR besprak de uitkomsten
ervan.

Energiearmoede en inflatie

Het bestuur vond het belangrijk om aandacht te besteden aan energiearmoede en de gevolgen
van de inflatie bij medewerkers. Het bestuur bood aan mee te denken over oplossingen bij
financiéle problemen.

Lief- en leedpot
De lief- en leedpot is opgeheven. Dit is besloten na een enquéte onder de deelnemer: 57
medewerkers van Vidomes. Wat er nog in de pot zat, is verdeeld onder de deelnemers.

4.2 Uitgebrachte advies- en instemmingsaanvragen

De OR bracht over onderstaande onderwerpen advies uit:
1. HR en Projectenbureau
2. DUwoO
3. Formatie 2023 en verder
4. Doelenkaart 2023-2026

HR en Projectenbureau
In juli 2022 adviseerde de OR over het onder één afdeling verder gaan als twee aparte teams
van HR en Projectenbureau.
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DUWO
In oktober 2022 bracht de OR advies uit over de taakoverdracht van ongeveer 1000 woningen
van en aan DUWO Delft.

Formatie 2023 en verder
In november 2022 heeft de OR een advies uitgebracht over de formatie voor 2023 en verder.

Doelenkaart 2023-2026
De OR heeft in 2022 een bijdrage geleverd aan de Doelenkaart 2023-2026 en hierover advies
uitgebracht.

De OR bracht in alle bovenstaande gevallen een positief advies uit, met aandachtspunten.

Instemming OR met uitvoering RI&E

In 2022 heeft de OR één keer ingestemd met een voorgenomen besluit van het bestuur. In
oktober stemde de raad in met het besluit om een Risico-Inventarisatie en Evaluatie (RI&E) uit te
voeren. De OR vraagt specifiek om aandacht te hebben voor de (inrichting van de)
thuiswerkplekken.

4.3 Samenstelling van de OR

OR-leden

Robin Koning : voorzitter

Eric van den Maagdenberg : vicevoorzitter

Ivana Suton . lid tot april

Jo-Anke van Dam : lid

Monigue Kooij > lid

Nathalie Knoppert : lid

Richard Rutgrink . lid tot september

Tamara Helder . lid vanaf augustus

Theo Scholtes . lid vanaf maart

Gonneke Lauret : ambtelijk secretaris tot april
Petra Bannink : ambtelijk secretaris vanaf april

Samenstelling van de commissies
e Commissie Financién: Eric, Jo-Anke en Nathalie
e Commissie Arbo: Eric, Nathalie en Tamara
e Commissie HR: Jo-Anke, Monigue en Robin
e Commissie Communicatie: Monique, Petra en Theo
e Commissie Verkiezingen (tijdelijk): Eric, Petra en Tamara

Onderwerpen van de commissies

Commissie Financién

De commissie Financién voerde geregeld gesprekken met collega’s van de afdeling Financién.
De OR kreeg een uitgebreide toelichting op de jaarrekening en T-rapportage. Dat leidde tot
inzichten, onder meer in de (stabiele en betrouwbare) financiéle situatie van Vidomes, en tot
kritische vragen. Ook zorgen de gesprekken voor een goede samenwerking en open
communicatie met Financién.

Commissie Arbo

De commissie Arbo heeft zich vooral ingespannen om een Risico-Inventarisatie & Evaluatie
(RI&E) van de grond te krijgen. Daarnaast blijft ze aandacht vragen voor een
preventiemedewerker. Deze medewerker ondersteunt de werkgever bij de zorg voor dagelijkse
veiligheid en gezondheid, en heeft kennis van de arbeidsrisico’s van de organisatie en van
mogelijke preventiemaatregelen.
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Commissie HR
In 2022 voerde de commissie HR geregeld gesprekken met de manager HR (nu MO&O) over
het mobiliteitsbeleid. Ook kwam de rolverdeling binnen de afdeling HR aan bod.

Commissie Communicatie

In 2022 werkte de OR aan meer zichtbaarheid binnen de organisatie. Zo plaatste de commissie
Communicatie meer berichten op Sofie. Ook ontwikkelde ze plannen zoals teambezoeken,
stages en kijkjes in de keuken. Deze plannen krijgen in 2023 hun beslag.

Commissie Verkiezingen

De tijdelijke commissie Verkiezingen trof voorbereidingen voor de OR-verkiezingen in 2023. De
commissieleden actualiseerden het OR-reglement, verdiepten zich in een digitaal stemsysteem
en bedachten en lanceerden campagnestunts (bijvoorbeeld op intranet) voor de actieve werving
van kandidaten. In juni 2023 wordt duidelijk wat alle inspanningen opleveren.

Trainingen

De commissie Arbo bezocht het VGWM-congres (VGWM staat voor Veiligheid, Gezondheid,
Welzijn en Milieu), Theo en Tamara volgden de basiscursus ‘Help ik zit in de OR’ en Petra deed
de opleiding tot Ambtelijk secretaris. In april en oktober volgde de hele OR de training
‘Doelgericht samenwerken in de OR’.

4.4 Samenwerking

OR en bestuur

Het bestuur en de OR werken nog steeds goed samen. Van zowel het bestuur als de OR is de
intentie om gezamenlijk tot een oplossing te komen. Maandelijks overleggen bestuur en OR. Als
het nodig is, vergaderen we vaker. In de maandelijkse OR-vergadering bereidt de OR de
overlegvergaderingen met het bestuur voor.

OR en RvC

De OR heeft ieder jaar twee formele overlegmomenten met de RvC. Een delegatie van de RvC
sluit dan aan bij de vergadering van de OR met het bestuur. Eén keer per jaar heeft de OR een
informeel overleg met de commissaris die de OR heeft voorgedragen. Het RvC lid die door de
OR is voorgedragen is per 2022 gestopt. Vanuit de RvC is er een werving gestart voor een
nieuw RvC lid op voordracht van de OR. Hierbij werken de RvC en de OR goed samen.
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Persoonlijk voorwoord voorzitter RvC

Terwijl in 2021 het land en ook Vidomes nog zuchtte onder de last van de
coronamaatregelen, werden in de periode januari-april 2022 de meeste maatregelen
in rap tempo afgebouwd. Daarmee kreeg ook Vidomes weer wat meer lucht en de
energie die daarbij vrijkwam was voelbaar. 2022 was dan ook in veel opzichten een
bijzonder jaar.

Dat kwam niet in de laatste plaats door een heel goed rapport van de externe
Visitatiecommissie over het presteren van Vidomes gedurende de periode 2018-
2021. De commissie concludeert: “Het verhaal van Vidomes is rijker dan de cijfers
lijken te zeggen.” Vidomes wordt gezien als een corporatie met een “eigen karakter
en een herkenbare stijl”. Zonder verbeterpunten uit het oog te verliezen, is dit een
groot compliment voor het Vidomes-team en de betrokken stakeholders. En er is
meer.

Zo werd op een van de laatste dagen van het jaar de overdracht van bijna duizend
woningen van studentenhuisvester DUWO aan Vidomes gerealiseerd. Daarmee
blijven deze woningen voor de sociale woningvoorraad van de gemeente Delft
behouden.

De RvC heeft ook in 2022 intensief, constructief en met veel plezier samengewerkt
met het bestuur en het Vidomes-team. In dat kader mag met name de serie
gesprekken worden genoemd die gevoerd zijn zowel over ondernemerschap als
over het middellange en langetermijnperspectief van Vidomes. Daarbij was er ook in
toenemende mate oog voor de regionale samenwerking in de context van de Sociale
Verhuurders Haaglanden (SVH). De dialoog met het bestuur over deze onderwerpen
paste naadloos in de tijdlijn die uitmondde in het vaststellen van de — in hauwe
samenspraak met de Huurdersraad — aangescherpte Strategische visie ‘Samen
Doorpakken’ en de bijbehorende Doelenkaart voor de periode 2023-2026.

Die Strategische visie en Doelenkaart sluiten ook goed aan bij recente
ontwikkelingen in de volkshuisvesting. Na jaren van gezucht en gesteun nemen we
in 2022 een welkome kentering en positieve trend waar. Stevige ambities zijn
neergezet door de Rijksoverheid voor het uitbreiden van de woningvoorraad en
stakeholders op alle niveaus zijn bezig om die ambities verder vorm te geven en in
de praktijk te brengen. Succes is daarmee niet gegarandeerd, mede gezien de extra
uitdagingen die er dit jaar weer zijn bijgekomen — deels veroorzaakt door de oorlog
in Oekraine. Maar het ambitieniveau en de positieve dynamiek geven energie om
daadwerkelijk ‘samen te kunnen doorpakken’. En dat is hard nodig. Er is geen tijd
(meer) te verliezen.

RvC en toezicht

In de toezichtvisie van de RvC staat hoe hij het toezicht invult. Een kritische houding, met als
basis gefundeerd vertrouwen, vormt voor de RvC de kern van het toezicht.

Toezichtkader

De meerjarige Strategische visie en de Doelenkaart zijn richtinggevend voor het bestuur en
daarmee voor het toezicht van de RvC. Het interne toetsingskader van de RvC bestaat verder
uit:

de toezichtvisie

het concernjaarplan en de begroting 2022

meerjarenprognose 2023-2032

prestatieafspraken met de gemeenten in het werkgebied van Vidomes

statuten
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reglementen van bestuur, RvC, auditcommissie en remuneratiecommissie
profielschets RvC

reglement financieel beleid en beheer, treasurystatuut, investeringsstatuut,
verbindingenstatuut en procuratieregeling

integriteitscode, inclusief klokkenluidersregeling

Het externe toezichtkader bestaat uit relevante wet- en regelgeving zoals de Woningwet en
bijbehorende regelingen, de Governancecode Woningcorporaties en de (beleids)regels van de
externe toezichthouders als het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en de Autoriteit
woningcorporaties (Aw).

Governancecode Woningcorporaties

Bestuur en RvC onderschrijven de Governancecode Woningcorporaties. De Governance is voor
hen het kader voor goed bestuur en toezicht. Zij leven de Governancecode Woningcorporaties
naar letter en geest na en spreken elkaar hierop aan, met respect voor elkaars rol, taken en
verantwoordelijkheid. De RvC blijft op de hoogte van de relevante ontwikkelingen in de
Governancecode en handelt hiernaar. De verantwoording over de naleving van de code is te
vinden in de verschillende hoofdstukken van het volkshuisvestelijk jaarverslag en de
jaarrekening.

Samenstelling RvC

Per 1 september 2022 liep de eerste benoemingstermijn van mevrouw J. Eddini af. Mevrouw
Eddini was niet beschikbaar voor een nieuwe termijn. De raad bedankt mevrouw Eddini voor
haar inzet de afgelopen jaren voor Vidomes. Helaas heeft de aanvankelijk opgestarte
wervingprocedure voor haar opvolging nog geen geschikte kandidaat opgeleverd. De procedure
wordt naar verwachting in het tweede kwartaal van 2023 afgerond.

Per 1 maart 2023 loopt de tweede benoemingstermijn van de heer Van Moorsel af. Voor zijn
opvolger heeft de raad een profielschets opgesteld, waarbij specifiek rekening is gehouden met
een gedegen financiéle achtergrond en een stevig gevoel voor financiéle risico’s voor
corporaties. De profielschets is opgesteld met input van het bestuur, de Ondernemingsraad en
de Huurdersraad. Een extern werving- en selectiebureau begeleidt de werving- en
selectieprocedure. De procedure heeft een geschikte kandidaat opgeleverd waarover de
Ondernemingsraad positief advies heeft uitgebracht. De Aw heeft (na balansdatum) een
positieve zienswijze afgegeven, zodat de definitieve benoeming van de heer W. van Olst per 3
maart 2023 een feit is.

Mevrouw N.U. Ramsodit-de Graaf is per 13 september 2022 herbenoemd als lid van de Raad
van Commissarissen. De raad is verheugd over haar herbenoeming.

Ultimo 2022 bestond de RvC uit de volgende leden:
de heer T.J.H. Elsen, voorzitter
de heer H. van Moorsel, vicevoorzitter
mevrouw N.U. Ramsodit-de Graaf, op voordracht van de huurders
de heer F.W. Hendriksen, op voordracht van de huurders

De leden van de RvC worden benoemd voor een periode van vier jaar. De zittingsduur is beperkt
tot twee termijnen. In het overzicht hierna staat nadere informatie over de leden van de RvC,
inclusief het rooster van aftreden.
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Figuur 3.01 Overzicht nadere informatie over de leden van de RvC, inclusief het rooster van aftreden

Geboren | Aantreden | Aftreden
mr. T.J.H. Elsen, 1° termijn 1960 2021 1 oktober 2025,
specifiek aandachtsgebied: strategie & governance herbenoembaar
e Voorzitter RvC
e Lid remuneratiecommissie RvC
e Mediator Mayet Mediators Gooise Meren,
sinds 1 oktober 2022
e Lid Bestuur, Stichting Impact Linked
Finance Fund.
e Voorzitter RvT Vivium Zorggroep
e Lid Bestuur, Stichting Kunst in de Kamer,
Kring Naarden-Bussum
e Lid RvT, Stichting Quarijn
¢ Lid Raad van Commissarissen Centenary
Rural Development Group, Kampala,
Uganda, sinds 1 juni 2022
H. van Moorsel MPM RA, 2¢ termijn 1958 2015 1 maart 2023,
specifiek aandachtsgebied: financién, ict niet herbenoem-
e Vicevoorzitter RvC baar
e Voorzitter auditcommissie RvC
e Partner en directeur Galan Groep
BV (hoofdfunctie)
e Lid RvT Stichting Internationaal
Perscentrum Nieuwspoort
e Voorzitter RvT GGZ InGeest
Op voordracht van huurders
mr. dr. N.U. Ramsodit, 2¢ termijn 1975 2018 13 september
specifiek aandachtsgebied: volkshuisvesting, Public 2026, niet
Governance herbenoembaar
e Lid remuneratiecommissie RvC
e Eigenaar CitySolutions.nl (hoofdfunctie)
¢ Lid raad van toezicht Open
Scholengemeenschap Bijlmer (OSB)
e Lid Raad van Toezicht Zonova
e Lid raad van toezicht Hogeschool Leiden
ir. drs. F.W. Hendriksen, 1° termijn 1958 2020 1 december
specifiek aandachtsgebied: vastgoed, financién 2024,
e Lid auditcommissie RvC herbenoembaar

e Strategisch adviseur, Gemeente Den Haag
(hoofdfunctie)

Informatievoorziening

De RvC ontvangt van het bestuur ruim voldoende informatie om zijn taak goed te kunnen doen.
Onderdeel daarvan is periodieke managementinformatie (T-rapportages), waarin het bestuur
over de voortgang van de strategische doelen en de financiéle resultaten versus de begroting
rapporteert. Daarnaast haalt de RvC actief informatie op bij andere stakeholders, rekening

houdend met de verschillende verantwoordelijkheden:

e Commissarissen spreken stakeholders tijdens de jaarlijkse stakeholderbijeenkomst.
e De (huurders)commissarissen nemen minimaal twee keer per jaar deel aan
vergaderingen van de Huurdersraad en er is een jaarlijkse evaluatie met de

Huurdersraad.

o Daarnaast spreekt de RvC op regelmatige basis OR-leden en onderhoudt de
commissaris die de OR heeft voorgedragen goed contact met de OR. In verband met de
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vacature voor de commissaris die de OR voordraagt heeft een andere commissaris het
specifieke contact met de OR onderhouden.

Managers en medewerkers verschijnen regelmatig in RvC-vergaderingen voor een
toelichting op onderwerpen.

Verder ontvangt de RvC brancheperiodieken, de correspondentie met de externe
toezichthouders en andere relevante rapportages.

Vergaderingen

Het bestuur informeert de RvC nauwgezet over de afwegingen die het maakt bij belangrijke
strategische thema'’s. Bestuur en RvC bespreken in de reguliere vergaderingen en de jaarlijkse
strategiesessie de actuele strategische onderwerpen en thema’s. Bijzondere aandacht was er
voor de belangrijke opgave die corporaties — en Vidomes in het bijzonder — hebben, met
betrekking tot de bestrijding van de wooncrisis, de betaalbaarheid van de huren en de
verduurzaming van het bezit.

In 2022 heeft de RvC zesmaal regulier vergaderd met het bestuur en driemaal over een
specifiek onderwerp.

De jaarlijkse strategiesessie van RvC en bestuur stond in het teken van het bespreken van
‘Vidomes 2023-2026 en verder'. Daarbij stonden ook de nieuwe Doelenkaart en de nieuwe
Strategische visie op de agenda. Mede aan de hand van het externe kader zijn keuzes en

scenario’s en de meerjarige financiéle effecten daarvan besproken. Betaalbaarheid versus
beschikbaarheid was ook een van de gespreksthema’s.

Besluiten
Conform statuten en wet- en regelgeving stelt de RvC een aantal besluiten vast en keurt hij een
aantal besluiten van het bestuur goed. Een aantal belangrijke besluiten van de RvC in 2022 zijn:
herbenoeming Jacco Maan als lid van het bestuur per 1 oktober 2022, voor de duur van
4 jaar
herbenoeming Artie Ramsodit als lid van de Raad van Commissarissen per 13
september 2022, voor de duur van 4 jaar
vaststelling Jaarrekening 2021
goedkeuring Treasury Jaarplan 2022
goedkeuring biedingen werkgemeenten van Vidomes
goedkeuring Begroting 2023
goedkeuring Meerjarenplanning 2023-2032
goedkeuring Afnamegarantie Bouwstroom Haaglanden
goedkeuring investeringsbesluit complex Westeinde in Delft
goedkeuring investeringsbesluit complex Vaartdreef Seghwaert in Zoetermeer
goedkeuring nieuwe Strategische visie
goedkeuring Doelenkaart 2023-2026
goedkeuring taakoverdracht bezit DUWO-Vidomes en Vidomes-DUWO
goedkeuring nieuwe statuten Vidomes
vaststelling bestuurlijke reactie op visitatierapport, samen met bestuur

Commissies van de RvC

Er zijn twee vaste commissies: de auditcommissie en de remuneratiecommissie. Naar behoefte
vindt met één of twee commissarissen voor de vergadering overleg plaats over complexe
vastgoedinvesteringsvoorstellen.

De commissies bereiden de besluitvorming van de RvC voor over de verschillende
onderwerpen. Voor de commissies is een reglement opgesteld waarin de rol en
verantwoordelijkheden worden omschreven, alsmede de samenstelling en werkwijze van de
commissies. De commissies brengen mondeling en/of schriftelijk verslag uit van de
vergaderingen aan de voltallige RvC.

Auditcommissie

De auditcommissie adviseert de RvC onder meer over de kwaliteit en effectiviteit van interne en
financiéle managementrapportages en de systemen voor interne beheersing. Ook adviseert de
commissie de RvC over de benoeming en het functioneren van de externe accountant. Bij de
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vergaderingen over het accountantsverslag, de jaarstukken en de managementletter was ook de
externe accountant aanwezig.

Naast vaste onderwerpen als de jaarrekening, het volkshuisvestelijk verslag, het
accountantsverslag, de managementletter, de (meerjaren)begroting, de T-rapportages en het
Treasuryjaarplan besprak de auditcommissie onder andere de volgende onderwerpen:

de uitkomsten van uitgevoerde interne audits en quickscans

het controleplan van de accountant

het investeringsstatuut

het reglement Financieel Beleid & Beheer

het Fiscaal Statuut

de treasuryrapportage

de benchmark Vidomes Treasury

De auditcommissie voerde namens de RvC de jaarlijkse gesprekken met de accountant en
business controller, buiten aanwezigheid van het bestuur.

De auditcommissie bestond in 2022 uit de heren Van Moorsel (voorzitter) en Hendriksen. De
auditcommissie vergaderde vier keer met het bestuur.

Remuneratiecommissie

De algemene taak van de remuneratiecommissie is het voorbereiden van de besluitvorming van
de RvC over de werving en selectie van leden van de RvC en het bestuur, over het
bezoldigingsbeleid voor de RvC en het bestuur, en over het functioneren van het bestuur.

De remuneratiecommissie maakt namens de RvC de jaarlijkse prestatie- en
remuneratieafspraken met het bestuur en voert de voortgangsgesprekken met de leden van het
bestuur. De remuneratiecommissie sprak twee keer met de individuele bestuursleden over hun
functioneren. Daarbij heeft de remuneratiecommissie gebruikgemaakt van 360 gradenfeedback,
opgehaald binnen de organisatie. In de gesprekken was bijzondere aandacht voor de
persoonlijke ontwikkeling van de bestuurders en de onderlinge samenwerking.

De remuneratiecommissie bestond in 2022 uit mevrouw Eddini (voorzitter tot 1 september), de
heer Elsen en mevrouw Ramsodit (vanaf 1 september).

Toezicht op integriteit en cultuur binnen de organisatie

RvC, bestuur en OR spreken elkaar regelmatig over integriteit en cultuur binnen Vidomes. Indien
er incidenten zijn, informeert het bestuur de RvC proactief. In 2022 zijn geen
integriteitsincidenten bij de integriteitscommissie gemeld. Zie ook hoofdstuk 3 voor een verslag
over integriteit binnen Vidomes.

Toezicht op verbindingen

Vidomes heeft een duurzame band (een verbinding) met Stichting Woonwagenzaken
Zoetermeer (SWZ). SWZ is opgericht om voor een drietal corporaties (Vestia, De Goede Woning
en Vidomes) het beheer van woonwagens en standplaatsen te verzorgen in de gemeente
Zoetermeer. Vidomes draagt naar evenredigheid van haar eigendom van de woonwagens en
standplaatsen (2/7) bij in het exploitatierisico van SWZ. (Zie bijlage ‘Toelichting op de Balans’
voor meer informatie over SWZ.)

De RvC laat zich regelmatig informeren over de gang van zaken rond SWZ. SWZ heeft een
verliesgevende exploitatie. Alleen met ontheffing van de Autoriteit woningcorporaties (Aw) is
Vidomes bevoegd vermogen te verstrekken aan SWZ ter dekking van het exploitatietekort. De
ontheffing die Aw in 2020 aan de deelnemende corporaties heeft verleend, loopt in 2023 af. In
de loop van 2023 vindt het gesprek van SWZ met de gemeente Zoetermeer plaats over een
structurelere oplossing voor de verliesgevende exploitatie van het beheer van de woonwagens
en standplaatsen.
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Klachtenafhandeling en verhogen klanttevredenheid

Het bestuur informeert de RvC jaarlijks over de klachtenafhandeling door de externe
onafhankelijke Klachtencommissie Wonen Zuid-Holland, waaraan Vidomes deelneemt. Een
overzicht van de klachten en de wijze van afhandeling staat in hoofdstuk 3 van de Jaarrekening.

Het bestuur neemt de RvC goed mee in de ontwikkeling van de klanttevredenheid en de door
Vidomes ingezette stappen om de klanttevredenheid te verhogen. Onderdeel van het gesprek
van bestuur en RvC over de klanttevredenheid zijn de Vidomes-resultaten uit de Aedes-
benchmark.

RvC als werkgever

Naast toezichthouder is de RvC ook werkgever. In die rol beoordeelt de RvC jaarlijks het
functioneren van de leden van het bestuur en maakt de RvC, na voorbereiding door de
remuneratiecommissie, prestatieafspraken met de bestuurders.

Het beloningsbeleid voor de bestuurders is conform de bepalingen uit de Wet Normering
Topinkomens (WNT). Mevrouw Braal en de heer Maan hebben een arbeidsovereenkomst voor
onbepaalde tijd, met een benoeming als bestuurder voor vier jaar. De heer Maan is in 2022 voor
een nieuwe periode van vier jaar herbenoemd.

De beloning van het bestuur is gebaseerd op de WNT-staffel. Vidomes valt in groep G. Het voor
2022 geldende maximum voor groep G bedraagt € 203.000. De beloning van mevrouw Braal
bedraagt € 202.987. De beloning van de heer Maan bedraagt € 176.410. Het secundaire
arbeidsvoorwaardenpakket is in lijn met de CAO Woondiensten.

Zelfevaluatie

De RvC heeft in januari 2022 zijn eigen functioneren en dat van de individuele leden van de RvC
besproken in een sessie. Daaruit kwam onder meer een behoefte naar voren om door een
betere commissie-inzet efficiénter te vergaderen. Hierdoor ontstaat ook meer agendaruimte voor
een dialoog met het bestuur over diverse belangrijke strategische inhoudelijke thema’s
(waaronder ondernemerschap, middellange termijn — nieuwe Doelenkaart — en de lange termijn).

Permanente educatie

Leden van het bestuur en de RvC blijven hun vakkennis, beroepsvaardigheden en houding en
gedrag, nodig voor hun rol als bestuurder en commissaris, ontwikkelen via trainingen en
cursussen. De RvC volgt naast individuele trainingen minimaal één gezamenlijke training die
voldoet aan de PE-systematiek uit de Governancecode.

De leden van de RvC haalden in 2022 het volgende aantal PE-punten:

Tabel 3.02 Aantal behaalde PE-punten RvC

Naam Behaalde PE-punten, minimaal 5
T.J.H. Elsen 17

H. van Moorsel* 3

N.U. Ramsodit-de Graaf 7

F.W. Hendriksen 12

Bezoldiging van de RvC

Het honorarium over 2022 van de RvC bedraagt € 16.240 voor de leden en € 24.360 voor de
voorzitter. Dit valt binnen de WNT-normen en de beroepsregels van de Vereniging van
Toezichthouders in Woningcorporaties. De RvC maakt verder geen onderscheid in de beloning.
De RvC-leden ontvangen geen onkostenvergoedingen.

1 H. van Moorsel heeft vanuit voorgaande jaren voldoende PE-punten behaald
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Dankwoord

De Raad heeft grote waardering voor de inzet van het Vidomes-team in 2022. Het hele goede
Visitatierapport over de periode 2018-2021 wordt door het team terecht als een opsteker
ervaren. Dat schept veel vertrouwen voor het Vidomes-team om de ‘Samen Doorpakken’ visie,
zoals uitgewerkt in de Doelenkaart 2023-2026, daadwerkelijk in praktijk te brengen en daarmee
een stevige steen bij te dragen aan de nationale ambities voor de volkshuisvesting. Minder is
geen optie!

Dirk Elsen
Voorzitter Raad van Commissarissen
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Jaarrekening 2022
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Balans per 31 december 2022

(na resultaatbestemming)

Ref. 31-12-2022 31-12-2021
(x€1.000) (x€ 1.000)
Activa
Vaste activa
Immateriéle vaste activa Al.

Licenties software Al.1 494 344
Vastgoedbeleggingen A2.

DAEB vastgoed in exploitatie A2.1 3.282.267 3.362.719

niet-DAEB vastgoed in exploitatie A2.2 144.564 157.002

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden A2.3 97.784 98.456

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie A2.4 8.027 6.321

3.532.642 3.624.498
Materiéle vaste activa

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de

exploitatie A3.1 5.587 5.192
Financiéle vaste activa A4.

Latente belastingvordering(en) Ad.1 1.981 4.655
Som van vaste activa 3.540.704 3.634.688
Vlottende activa
Voorraden Ab5.

Vastgoed bestemd voor verkoop A5.1 1.067 0

1.067 0
Vorderingen A6.

Huurdebiteuren A6.1 757 716

Overige vorderingen A6.2 215 156

Pensioenen A6.3 77 65

Belastingen A6.4 7.318 0

Overlopende activa A6.5 1.261 1.533

9.626 2.470

Liquide middelen A7 -545 4.748

Som van vlottende activa 10.148 7.219

Totaal van activa 3.550.852 3.641.907
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Ref. 31-12-2022 31-12-2021
(x€1.000) (x€1.000)
Passiva
Eigen vermogen P1.
Herwaarderingsreserve P1.1 2.256.438 2.448.131
Overige reserves P1.2 516.228 467.879
2.772.666 2.916.010
Voorzieningen P2.
Voorziening voor onrendabele investeringen P2.1 5.755 14.054
Overige voorzieningen P2.4 581 556
6.335 14.610
Langlopende schulden P3.
Leningen overheid P3.1 7.935 8.442
Leningen kredietinstellingen P3.2 640.739 572.477
Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht ~ P3.3 91.479 91.381
onder voorwaarden
Som der langlopende schulden 740.153 672.301
Kortlopende schulden P4.
Schulden aan banken P4.1 12.421 17.031
Schulden aan overheid P4.1 489 471
Schulden aan leveranciers P4.2 126 2.787
Belastingen en premies sociale verzekeringen P4.3 881 4.414
Overlopende passiva P4.4 17.779 14.284
Som der kortlopende schulden 31.697 38.987
Totaal van passiva 3.550.852 3.641.907
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Winst-en-verliesrekening over 2022

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Totaal van netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
Uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling
Toegerekende organisatiekosten

Totaal van netto resultaat verkocht vastgoed in
ontwikkeling

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Toegerekende organisatiekosten
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop
vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen verkocht onder
voorwaarden

Totaal van waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Opbrengsten overige activiteiten
Totaal van netto resultaat overige activiteiten

Overige organisatiekosten
Kosten omtrent leefbaarheid

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 2022 2021
(x € 1.000) ( x € 1.000)

FO1 126.559 123.918
FO2 9.158 10.633
FO3 -9.775 -10.850
FO5 -10.674 -8.442
FO6 -48.147 -45.095
FO7 -11.854 -19.832
55.267 50.333

0 0

0 0

-141 -110

FO8 141 -110
12.664 9.683

-203 -84

-14.444 -7.565

FO9 -1.984 2.033
F10 -5.964 -14.822
F11 -164.644 562.318
F12 -208 3.144
-170.816 550.641

348 231

F13 348 231
F14 -4.929 -14.178
F15 -2.142 -1.956
F16 723 1.471
F17 -18.186 -19.385
-17.463 -17.914

-141.861 569.082

F18 -1.483 -6.166
-143.344 562.915

pagina 39

Jaarverslag Vidomes 2022



Kasstroomoverzicht over 2022

Kasstroom uit operationele activiteiten

Huurontvangsten
Vergoedingen

Overige bedrijfsontvangsten
Ontvangen interest

Saldo ingaande kasstromen

Betalingen aan werknemers

Onderhoudsuitgaven

Overige bedrijfsuitgaven

Betaalde interest

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat

Verhuurderheffing

Leefbaarheid externe uitgaven niet
investeringsgebonden

Vennootschapsbelasting
Saldo uitgaande kasstromen

Kasstroom uit operationele activiteiten

Kasstroom uit (des)investeringen

Verkoopontvangsten bestaand bezit

Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na
doorverkoop

Verkoopontvangsten grond
Totaal ontvangsten desinvesteringen

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

Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop
Investeringen overig

Externe kosten bij verkoop

Totaal uitgaven investeringen

Kasstroom uit (des)investeringen

Ref 2022 2021
( x € 1.000) ( x € 1.000)
Fo1 127.107 123.557
F02 10.648 10.455
FO5 1.750 1.046
F15 0 1
139.506 135.059
TF3 14.345 13.550
F06 40.785 37.588
FO5/F07 29.313 27.756
F16 19.601 19.475
FO5 375 394
F05 4.809 13.306
537 612
F13

F17 9.353 4.975
119.118 117.657
20.388 17.402
A2.3/F09 7.597 9.925
4.183 1.825

A2.3/A4.1

5.549
17.329 11.750
A2.1/A2.2/A2.4 7.130 22.147
A2.1/A2.2/A2.4 21.546 24.001
A2.1/A2.2 3.617 2.770
A2.3/A4.1 4.928 1.104
Al.1/A2.5 233 150
F09 255 508
37.710 50.680
-20.381 -38.930
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Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Nieuwe door WSW geborgde leningen
Totaal ontvangsten uit financieringen

Aflossing door WSW geborgde leningen
Mutatie rollover leningen
Totaal uitgaven financieringsactiviteiten

Kasstroom uit financieringsactiviteiten
Toename (afname) van geldmiddelen
Aansluiting liquide middelen

Liquide middelen per 1-1

Liquide middelen per 31-12

Toename (afname) liquide middelen

Saldo Liquide middelen kasstroomoverzicht:
A7 Liquide middelen

Ref 2022 2021
( X € 1.000) ( x € 1.000)
P3.1/P3.2 30.000 63.482
30.000 63.482
P3.1/P3.2 32.299 35.965
3.000 3.000
35.299 38.965
-5.299 24.517
-5.293 2.989
A7 4.748 1.760
A7 -545 4.748
-5.293 2.989
-545 4.748
-545 4.748
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Toelichting behorende tot de jaarrekening 2022
Algemeen

Toegelaten instelling

Stichting Vidomes, gevestigd te Delft aan Kleveringweg 24, ingeschreven bij de Kamer van
Koophandel onder nummer 27212980, is een stichting met de status van toegelaten instelling
conform artikel 19 eerste lid van de Woningwet. Het werkgebied van Vidomes betreft de regio
Haaglanden.

Deze jaarrekening bevat de financiéle informatie van Vidomes. De werkzaamheden op het
gebied van volkshuisvesting zijn vastgelegd in artikel 45 van de Woningwet. De voornaamste
activiteiten bestaan uit het verhuren, onderhouden en ontwikkelen van vastgoed. De activiteiten
van Vidomes vinden plaats in Nederland.

Verslaggevingsperiode
Deze jaarrekening heeft betrekking op het boekjaar 2022, dat is geéindigd op balansdatum 31
december 2022.

Toegepaste standaarden en modellen

In artikel 35 lid 1 van de Woningwet is bepaald dat de jaarrekening moet worden opgesteld
volgens de wettelijke bepalingen van Titel 9 Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek waarbij
uitsluitend de afdelingen 2 tot en met 6, 8, 10, 11, 13 en 16 van overeenkomstige toepassing
zijn. In artikel 30 van het Besluit toegelaten instellingen 2015 (BTIV) zijn de niet van toepassing
zijnde artikelen van Titel 9 Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek opgenomen.

Voorts is in artikel 35 lid 2 van de Woningwet bepaald dat overeenkomstig bij of krachtens
algemene maatregel van bestuur daaromtrent te geven voorschriften de onroerende zaken en
hun onroerende en infrastructurele aanhorigheden tegen de actuele waarde worden
gewaardeerd. In artikel 31 lid 1 van het BTIV is bepaald dat de waardering plaatsvindt tegen de
marktwaarde. In artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 (RTIV)
is bepaald dat deze waardering plaatsvindt overeenkomstig de methodiek opgenomen in bijlage
2 (‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde) bij deze regeling.

In artikel 35 lid 6 is bepaald dat bij ministeriéle regeling nadere voorschriften worden gegeven
omtrent de inrichting van de jaarrekening. In artikel 15 lid 1 van de RTIV is bepaald dat de
jaarrekening een balans, een winst-en-verliesrekening en een kasstroomoverzicht bevat die zijn
ingericht overeenkomstig het model dat is opgenomen in de op het verslagjaar betrekking
hebbende bijlage 3 bij deze regeling.

In de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving is Richtlijn 645 Toegelaten instellingen
volkshuisvesting opgenomen die nadere interpretatie geeft aan de in Titel 9 Boek 2 van het
Burgerlijk Wetboek opgenomen voorschriften met inachtneming van de in artikel 30 van het BTIV
aangeduide uitzonderingen. Richtlijn 645 geeft uitsluitend regels voor sectorspecifieke
aangelegenheden. Voor de overige aangelegenheden zijn de algemeen geldende richtlijnen van
toepassing eveneens met inachtneming van de in artikel 30 aangeduide uitzonderingen.

De Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector
(WNT) is van toepassing.

Continuiteit
Deze jaarrekening is opgesteld uitgaande van de continuiteitsveronderstelling.

Afrondingsverschillen

De cijfers in de tabellen welke zijn opgenomen in deze jaarrekening worden gepresenteerd in
duizendtallen. Als gevolg van afrondingen kan het voorkomen dat er afrondingsverschillen
ontstaan in totaaltellingen, saldi en dergelijke.
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Algemeen

Activa en passiva worden tegen historische kostprijs (verkrijgings- of vervaardigingsprijs)
opgenomen, tenzij anders vermeld in de verdere grondslagen.

Een actief wordt in de balans verwerkt wanneer het waarschijnlijk is dat de toekomstige
economische voordelen naar Vidomes zullen toevloeien en het actief een kostprijs of een
waarde heeft waarvan de omvang betrouwbaar kan worden vastgesteld. Activa die hier niet aan
voldoen, worden niet in de balans verwerkt, maar worden aangemerkt als niet in de balans
opgenomen activa.

Een verplichting wordt in de balans verwerkt wanneer het waarschijnlijk is dat de afwikkeling
daarvan gepaard zal gaan met een uitstroom van middelen die economische voordelen in zich
bergen en de omvang van het bedrag waartegen de afwikkeling zal plaatsvinden op betrouwbare
wijze kan worden vastgesteld. Onder verplichtingen worden mede voorzieningen begrepen.
Verplichtingen die hier niet aan voldoen worden niet in de balans opgenomen, maar worden
verantwoord als niet in de balans opgenomen verplichtingen.

Een in de balans opgenomen actief of verplichting blijft op de balans opgenomen als een
transactie niet leidt tot een belangrijke verandering in de economische realiteit met betrekking tot
het actief of de verplichting. Dergelijke transacties geven evenmin aanleiding tot het
verantwoorden van resultaten. Bij de beoordeling of er sprake is van een belangrijke verandering
in de economische realiteit wordt uitgegaan van de economische voordelen en risico’s die zich
naar waarschijnlijkheid in de praktijk zullen voordoen, en niet van economische voordelen en
risico’s waarvan redelijkerwijze niet te verwachten is dat zij zich voordoen.

Een actief of verplichting wordt niet langer in de balans opgenomen indien een transactie ertoe
leidt dat alle of nagenoeg alle rechten op economische voordelen en alle of nagenoeg alle
risico's met betrekking tot het actief of de verplichting aan een derde zijn overgedragen. De
resultaten van de transactie worden in dat geval direct in de winst-en-verliesrekening
opgenomen, rekening houdend met eventuele voorzieningen die dienen te worden getroffen in
samenhang met de transactie.

Indien de weergave van de economische realiteit ertoe leidt dat het opnemen van activa
waarvan de rechtspersoon niet het juridisch eigendom bezit, wordt dit feit vermeld.

Baten worden in de winst-en-verliesrekening opgenomen wanneer een vermeerdering van het
economisch potentieel, samenhangend met een vermeerdering van een actief of een
vermindering van een verplichting, heeft plaatsgevonden, waarvan de omvang betrouwbaar kan
worden vastgesteld. Lasten worden verwerkt wanneer een vermindering van het economisch
potentieel, samenhangend met een vermindering van een actief of een vermeerdering van een
verplichting, heeft plaatsgevonden, waarvan de omvang betrouwbaar kan worden vastgesteld.
De opbrengsten en kosten worden toegerekend aan de periode waarop zij betrekking hebben.
Opbrengsten worden verantwoord indien alle belangrijke risico’s met betrekking tot de transactie
Zijn overgedragen aan de koper.

Presentatie- en functionele valuta

De jaarrekening wordt gepresenteerd in euro's, wat tevens de functionele valuta is van Vidomes.
Alle financiéle informatie in euro’s is afgerond op het dichtstbijzijnde duizendtal, tenzij anders
vermeld.

Gebruik van schattingen

De opstelling van de jaarrekening vereist dat het management zich oordelen vormt

en schattingen en veronderstellingen maakt die van invloed zijn op de toepassing van
grondslagen en de gerapporteerde waarde van activa en verplichtingen, en van baten en lasten.
De daadwerkelijke uitkomsten kunnen afwijken van deze schattingen. De schattingen en
onderliggende veronderstellingen worden voortdurend beoordeeld. Herzieningen van
schattingen worden opgenomen in de periode waarin de schatting wordt herzien en in
toekomstige perioden waarvoor de herziening gevolgen heeft.
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De volgende waarderingsgrondslagen zijn naar de mening van het management het meest

kritiek voor het weergeven van de financiéle positie en vereisen schattingen en

veronderstellingen:
DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie voor wat betreft de veronderstellingen ten
aanzien van het bepalen van de marktwaarde in verhuurde staat. De marktwaarde in
verhuurde staat is afhankelijk van een aantal belangrijke veronderstellingen zoals de te
hanteren disconteringsvoet, mutatiegraad, markthuren, exit yield en leegwaarde. Deze
veronderstellingen zijn mede tot stand gekomen in afstemming met externe
deskundigen. In de toelichting op deze post in de jaarrekening wordt nader ingegaan op
de uitgangspunten en schattingen.
DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie voor wat betreft de veronderstellingen ten
aanzien van het bepalen van de beleidswaarde. De veronderstellingen
(onderhoudslasten, streefhuren en beheerlasten) die worden gebruikt voor de bepaling
van de beleidswaarde sluiten aan op het beleid van Vidomes. De beleidswaarde beoogt
inzicht te geven in de verdiencapaciteit van haar vastgoed in exploitatie, uitgaande van
dit beleid. Voor de waarderingsgrondslagen, welke schattingen en veronderstellingen
vereisen, van de beleidswaarde wordt verwezen naar het hoofd Beleidswaarde zoals
opgenomen in de grondslagen.
Bepaling van het moment van aangaan van de feitelijke verplichtingen inzake
investeringen nieuwbouw en transformatie ten behoeve van het bepalen en treffen van
een voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen. Voornoemde
verplichtingen worden in de jaarrekening verwerkt op het moment dat deze kunnen
worden gekwalificeerd als ‘intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd’. Hiervan is
sprake wanneer uitingen door Vidomes zijn gedaan richting huurders, gemeenten en
overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige nieuwbouw- en
transformatieprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het sloop- of
investeringsbesluit in het besluitvormingsproces van Vidomes. De financiéle impact van
voornoemde feitelijke verplichtingen kan afwijken bij daadwerkelijke realisatie. De
realisatie kan onder meer wijzigen als gevolg van wettelijke procedures, aanpassingen
in voorgenomen bouwproductie en in prijsniveau van leveranciers en daadwerkelijke
verkoopprijzen.
Vastgoed bestemd voor de verkoop en overige voorraden (specifiek: voorraad grond- en
ontwikkelposities): bij de bepaling van de verwachte reéle waarde van de voorraad
vastgoed bestemd voor de verkoop en grond- en ontwikkelposities worden
uitgangspunten gedefinieerd. De uitgangspunten betreffen onder meer de
verkoopwaarde aan de hand van referentietransacties, de kans op toekomstige
ontwikkelmogelijkheden en de huidige onderhoudsstaat.
Aannames en veronderstellingen gehanteerd bij de bepaling van de belastingpositie
(inclusief latente belastingpositie). Dit betreft met name de uitgangspunten en
veronderstellingen met betrekking tot het onderscheid tussen onderhoudskosten en
investeringen, alsmede de voor de waardering van de belastingpositie gehanteerde
prognose van toekomstige verwachte fiscale resultaten.
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Financiéle instrumenten

Financiéle instrumenten omvatten investeringen in aandelen en obligaties, handels- en overige
vorderingen, geldmiddelen, leningen en overige financieringsverplichtingen, afgeleide financiéle
instrumenten (derivaten), handelsschulden en overige te betalen posten. In de jaarrekening zijn
de volgende categorieén financiéle instrumenten opgenomen: overige vorderingen en
langlopende en kortlopende schulden en overige financiéle verplichtingen.

Financiéle activa en financiéle verplichtingen worden in de balans opgenomen op het moment
dat contractuele rechten of verplichtingen ten aanzien van dat instrument ontstaan.

Een financieel instrument wordt niet langer in de balans opgenomen indien een transactie ertoe
leidt dat alle of nagenoeg alle rechten op economische voordelen en alle of nagenoeg alle
risico’s met betrekking tot de positie aan een derde zijn overgedragen.

Financiéle instrumenten (en afzonderlijke componenten van financiéle instrumenten) worden in
de jaarrekening gepresenteerd in overeenstemming met de economische realiteit van de
contractuele bepalingen. Presentatie vindt plaats op basis van afzonderlijke componenten van
financiéle instrumenten als financieel actief, financiéle verplichting of als eigen vermogen. In
financiéle en niet-financiéle contracten kunnen afspraken zijn gemaakt die voldoen aan de
definitie van derivaten. Een dergelijke afspraak wordt afgescheiden van het basiscontract en als
derivaat verwerkt als zijn economische kenmerken en risico’s niet nauw verbonden zijn met de
economische kenmerken en risico’s van het basiscontract, een afzonderlijk instrument met
dezelfde voorwaarden zou voldoen aan de definitie van een derivaat, en het samengestelde
instrument niet wordt gewaardeerd tegen reéle waarde met verwerking van
waardeveranderingen in de winst-en-verliesrekening.

In contracten besloten financiéle instrumenten die niet worden gescheiden van het basiscontract,
worden verwerkt in overeenstemming met het basiscontract.

Van het basiscontract gescheiden derivaten worden, in overeenstemming met de
waarderingsgrondslag voor derivaten waarop geen kostprijs hedge accounting wordt toegepast,
gewaardeerd tegen kostprijs of lagere reéle waarde.

Financiéle instrumenten worden bij de eerste waardering verwerkt tegen reéle waarde, waarbij
(dis)agio en de direct toerekenbare transactiekosten in de eerste opname worden meegenomen.
Indien echter financiéle instrumenten bij de vervolgwaardering worden gewaardeerd tegen reéle
waarde met verwerking van waardeveranderingen in de winst-en-verliesrekening, worden direct
toerekenbare transactiekosten bij de eerste waardering direct verwerkt in de winst-en-
verliesrekening.

Na de eerste opname worden financiéle instrumenten op de hierna beschreven manier
gewaardeerd.

Overige vorderingen

Overige vorderingen worden na eerste opname gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs op
basis van de effectieve rentemethode, verminderd met bijzondere
waardeverminderingsverliezen.

De effectieve rente en eventuele bijzondere waardeverminderingsverliezen worden direct in de
winst-en-verliesrekening verwerkt. Aan- en verkopen van financiéle activa die tot de categorie
verstrekte leningen en overige vorderingen behoren, worden verantwoord op de
transactiedatum.

Langlopende en kortlopende schulden en overige financiéle verplichtingen

Langlopende en kortlopende schulden en overige financiéle verplichtingen worden na eerste
opname gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs op basis van de effectieve rentemethode.
De effectieve rente wordt direct in de winst-en-verliesrekening verwerkt.

De aflossingsverplichtingen voor het komend jaar van de langlopende schulden worden
opgenomen onder kortlopende schulden.
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Afgeleide financiéle instrumenten

Na eerste opname worden afgeleide financiéle instrumenten gewaardeerd op kostprijs of lagere
marktwaarde, tenzij hedge accounting onder het kostprijshedgemodel wordt toegepast. Aan- en
verkopen van afgeleide financiéle instrumenten worden verantwoord op de transactiedatum.

Indien afgeleide financiéle instrumenten of portefeuilles van afgeleide financiéle instrumenten
toebehoren aan een subcategorie van financiéle instrumenten, worden de afgeleide financiéle
instrumenten na eerste verwerking gewaardeerd overeenkomstig die subcategorie.

Hedge accounting bij waardering van afgeleide instrumenten op kostprijs

Indien kostprijs hedge accounting wordt toegepast vindt, zolang het afgeleide instrument
betrekking heeft op afdekking van het specifieke risico van een toekomstige transactie die naar
verwachting zal plaatsvinden, geen herwaardering van dit instrument plaats. Zodra de verwachte
toekomstige transactie leidt tot verantwoording in de winst-en-verliesrekening, wordt het met het
afgeleide instrument samenhangende resultaat in de winst-en-verliesrekening verwerkt.

Indien de afgedekte positie van een verwachte toekomstige transactie leidt tot de opname in de
balans van een financieel actief of een financiéle verplichting, dan worden de nog niet in de
winst-en-verliesrekening verwerkte afdekkingsresultaten verwerkt in de winst-en-verliesrekening
in de periode(n) dat het verkregen actief of de aangegane verplichting van invloed is op de winst
of het verlies.

Indien afgeleide instrumenten aflopen of worden verkocht, wordt de cumulatieve winst die of het
cumulatieve verlies dat tot dat moment nog niet in de winst-en-verliesrekening was verwerkt, als
overlopende post in de balans opgenomen, totdat de afgedekte transacties plaatsvinden. Indien
de transacties naar verwachting niet meer plaatsvinden, wordt de cumulatieve winst of het
cumulatieve verlies overgeboekt naar de winst-en-verliesrekening.

Indien afgeleide instrumenten niet langer voldoen aan de voorwaarden voor hedge accounting,
maar het financiéle instrument niet wordt verkocht, wordt ook de hedge accounting beéindigd.
De vervolgwaardering van het financiéle instrument is dan tegen kostprijs of lagere
marktwaarde.

Voorwaarden aan hedge accounting

Vidomes documenteert de hedgerelaties in specifieke hedgedocumentatie en toetst periodiek de
effectiviteit van de hedgerelaties door vast te stellen dat er sprake is van een effectieve hedge
respectievelijk dat er geen sprake is van overhedges.

Vidomes bepaalt op elke balansdatum de mate van ineffectiviteit van de combinatie van het
afdekkingsinstrument en de afgedekte positie (de hedgerelatie). De mate van ineffectiviteit van
de hedgerelatie wordt vastgesteld door het vergelijken van de kritische kenmerken van het
afdekkingsinstrument en de afgedekte positie in de hedgerelatie.

Indien de kritische kenmerken, beoordeeld in de context van de hedgerelatie, aan elkaar gelijk
Zijn (geweest), is geen sprake (geweest) van ineffectiviteit. Indien de kritische kenmerken,
beoordeeld in de context van de hedgerelatie, niet aan elkaar gelijk zijn (geweest), is sprake
(geweest) van ineffectiviteit. In dat geval wordt de mate van ineffectiviteit vastgesteld door de
verandering in reéle waarde van het afdekkingsinstrument te vergelijken met de verandering in
reéle waarde van de afgedekte positie. Indien sprake is van een cumulatief verlies op de
hedgerelatie over de periode vanaf eerste verwerking van het afdekkingsinstrument tot aan
balansdatum, wordt deze ineffectiviteit (het verlies) direct in de winst-en-verliesrekening
verwerkt.

Bijzondere waardeverminderingen financiéle activa

Een financieel actief dat niet wordt gewaardeerd tegen (1) reéle waarde met waardewijzigingen
in de winst-en-verliesrekening of (2) geamortiseerde kostprijs of lagere marktwaarde, wordt op
iedere verslagdatum beoordeeld om te bepalen of er objectieve aanwijzingen bestaan dat het
actief een bijzondere waardevermindering heeft ondergaan. Een financieel actief wordt geacht
onderhevig te zijn aan een bijzondere waardevermindering indien er objectieve aanwijzingen zijn
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dat na de eerste opname van het actief zich een gebeurtenis heeft voorgedaan die een negatief
effect heeft op de verwachte toekomstige kasstromen van dat actief en waarvan een
betrouwbare schatting kan worden gemaakt.

Handels- en huurdebiteuren die niet individueel onderhevig zijn gebleken aan bijzondere
waardevermindering worden collectief beoordeeld of deze onderhevig zijn aan bijzondere
waardevermindering, dit door samenvoeging van vorderingen met vergelijkbare risicokenmerken.
Bij de beoordeling van de collectieve waardevermindering gebruikt Vidomes historische trends
met betrekking tot de waarschijnlijkheid van het niet nakomen van betalingsverplichtingen en de
stijging van het aantal betalingsachterstanden van meer dan 90 dagen in de portefeuille. De
uitkomsten worden bijgesteld als het management van de Vidomes van oordeel is dat de huidige
economische en kredietomstandigheden zodanig zijn dat het waarschijnlijk is dat de
daadwerkelijke verliezen hoger dan wel lager zullen zijn dan historische trends suggereren.

De boekwaarde van vorderingen wordt verminderd met de voorziening voor dubieuze
debiteuren. Vorderingen die niet incasseerbaar zijn worden afgeboekt van de voorziening.
Andere toevoegingen en onttrekkingen aan de voorziening worden in de winst-en-
verliesrekening verantwoord.

Als in een latere periode de waarde van het actief, onderhevig aan een bijzondere
waardevermindering, stijgt en het herstel objectief in verband kan worden gebracht met een
gebeurtenis die plaatsvond na de opname van het bijzondere waardeverminderingsverlies, wordt
het bedrag uit hoofde van het herstel (tot maximaal de oorspronkelijke kostprijs) opgenomen in
de winst-en-verliesrekening.

Saldering van financiéle instrumenten

Een financieel actief en een financiéle verplichting worden gesaldeerd als Vidomes beschikt over
een deugdelijk juridisch instrument om het financiéle actief en de financiéle verplichting gesaldeerd
af te wikkelen en Vidomes het stellige voornemen heeft om het saldo als zodanig netto of simultaan
af te wikkelen.

Als sprake is van een overdracht van een financieel actief dat niet voor verwijdering uit de balans
in aanmerking komt, wordt het overgedragen actief en de daarmee samenhangende verplichting
niet gesaldeerd.

Immateriéle vaste activa

Immateriéle vaste activa worden in de balans opgenomen wanneer het waarschijnlijk is dat de
toekomstige voordelen die dat actief in zich bergt, zullen toekomen aan Vidomes en de kosten
van dat actief betrouwbaar kunnen worden vastgesteld.

De immateriéle vaste activa betreffen de kosten van gekochte software en worden gewaardeerd
tegen verkrijgingsprijs of vervaardigingsprijs, verminderd met cumulatieve afschrijvingen en
bijzondere waardeverminderingen.

De uitgaven na eerste verwerking van een gekocht of zelf vervaardigd immaterieel vast actief
worden toegevoegd aan de verkrijgings- of vervaardigingsprijs als het waarschijnlijk is dat de
uitgaven zullen leiden tot een toename van de verwachte toekomstige economische voordelen
en de uitgaven en de toerekening aan het actief op betrouwbare wijze kan worden vastgesteld.

Als niet wordt voldaan aan de voorwaarden voor activering worden de uitgaven verantwoord als
kosten in de winst-en-verliesrekening.

De grondslagen voor de vaststelling en verwerking van bijzondere waardeverminderingen zijn
opgenomen onder het hoofd Bijzondere waardeverminderingen van vaste activa.

Het geactiveerde bedrag aan gekochte software wordt volgens de lineaire methode
afgeschreven over de looptijd van de licenties, tussen de 3 en 7 jaar.
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DAEB-vastgoed en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie

Classificatie

In de Woningwet wordt gebaseerd op het besluit van de Europese Commissie van 20 december
2011 onderscheid gemaakt in diensten van algemeen economisch belang (hierna: DAEB) en
diensten van niet algemeen economisch belang (hierna: Niet-DAEB). Het vastgoed in exploitatie
is onderverdeeld naar DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie.

DAEB-vastgoed in exploitatie betreffen woningen met een gereguleerd huurcontract, het
maatschappelijk vastgoed en het overige sociale vastgoed. De gereguleerde woningen betreft
woningen met een huur onder de liberalisatiegrens en alle woningen met een huur daarboven
die een gereguleerd contract hebben waaronder de woningen die bij aanvang van het
huurcontract een huur hadden onder de toenmalige liberalisatiegrens. Maatschappelijk vastgoed
is bedrijfsonroerendgoed dat verhuurd wordt aan maatschappelijke organisaties, waaronder
zorg-, welzijns-, onderwijs- en culturele instellingen en dienstverleners conform vermelding in de
bijlage 3 en 4 bij artikel 49 van het BTIV en artikel 45 van de Woningwet. Niet-DAEB-vastgoed in
exploitatie betreft het overige vastgoed in exploitatie dat niet onder de definitie van DAEB-
vastgoed in exploitatie valt.

Waardering bij eerste verwerking
Vastgoed in exploitatie wordt bij de eerste verwerking gewaardeerd tegen de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten.

Voor zover verkregen subsidies kwalificeren als investeringssubsidie worden deze in mindering
gebracht op de verkrijgings- of vervaardigingsprijs van de vastgoedbelegging. De
verkrijgingsprijs omvat de koopsom en alle direct toe te rekenen uitgaven. De direct toe te
rekenen uitgaven bevatten tevens, bijvoorbeeld, de juridische advieskosten,
overdrachtsbelasting en andere transactiekosten. De vervaardigingsprijs omvat de
aanschaffingskosten van gebruikte grond- en hulpstoffen en de overige kosten, die rechtstreeks
aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend. Voorts kunnen in de vervaardigingskosten
worden opgenomen een redelijk deel van de indirecte kosten en de rente op schulden over het
tijdvak dat aan de vervaardiging kan worden toegerekend.

Waardering na eerste verwerking (marktwaarde)

De waardering na eerste verwerking van vastgoed in exploitatie vindt op grond van artikel 35 lid
2 van de Woningwet plaats tegen actuele waarde waaronder in dit verband dient te worden
verstaan de marktwaarde, overeenkomstig het marktwaardebegrip onderhandse verkoopwaarde
in verhuurde staat. De waardering tegen marktwaarde in verhuurde staat vindt plaats
overeenkomstig de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015 (‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2021’).
Vidomes past voor het volledige bezit de fullversie van het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde toe. In de toelichting op DAEB-vastgoed in exploitatie en niet-DAEB-vastgoed in
exploitatie zijn de gehanteerde veronderstellingen en uitgangspunten voor de waardering tegen
marktwaarde in verhuurde staat van het DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie nader
toegelicht.

Waarderingscomplex

Overeenkomstig het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’ vindt waardering op
marktwaarde in verhuurde staat plaats op een specifieke complexindeling (het
waarderingscomplex) plaats. EIk waarderingscomplex bestaat uit vergelijkbare verhuureenheden
voor wat betreft type eenheid, bouwjaar en locatie. Daarnaast is het gehele waarderingscomplex
als eenheid aan een derde partij te verkopen. Alle verhuureenheden van Vidomes maken deel
uit van een waarderingscomplex of vormen een afzonderlijk waarderingscomplex.

Uitgaven na eerste verwerking
De uitgaven na eerste verwerking (de zogeheten na-investeringen) worden als (onderdeel van)
de kostprijs van het vastgoed verwerkt, indien er sprake is van een verbetering, in
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overeenstemming met artikel 14a van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015.
Onderhoudsuitgaven worden rechtstreeks ten laste van de winst-en-verliesrekening gebracht.

Waardeveranderingen

De waardeveranderingen in vastgoed in exploitatie volgend uit de mutatie van actuele waarde
van het vastgoed in exploitatie worden rechtstreeks ten gunste of ten laste van de winst-en-
verliesrekening in de post niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
verantwoord in de periode waarin de waardeverandering zich voortdoet.

Herclassificatie vastgoed in exploitatie naar vastgoed in ontwikkeling bestemd voor
eigen exploitatie

Herclassificatie van vastgoed in exploitatie naar vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen
exploitatie vindt slechts plaats indien er sprake is van een wijziging van het gebruik of het beleid
van Vidomes gestaafd door beéindiging van de duurzame exploitatie van bestaand vastgoed om
nieuw vastgoed te gaan ontwikkelen en exploiteren. De feitelijke beéindiging van de duurzame
exploitatie van het bestaande vastgoed is leidend voor herclassificatie. Vidomes definieert deze
feitelijke beéindiging als vastgoed in exploitatie waarbij sprake is van een sloop/nieuwbouw en/of
nieuwbouwbesluit.

Indien Vidomes bestaand vastgoed renoveert of ingrijpend verbouwt waarbij geen ontwikkeling
en vervaardiging van een nieuw vastgoed plaatsvindt, blijft Vidomes het vastgoed waarderen en
classificeren als vastgoed in exploitatie. Vidomes definieert de ontwikkeling en vervaardiging van
een nieuw vastgoed als een toename of afname van het aantal verhuureenheden als direct
gevolg van de renovatie of ingrijpende verbouwing. Er vindt dan geen herclassificatie plaats naar
vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie.

De verkrijgingsprijs van het vastgoed ten behoeve van de opvolgende waardering in het
vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie vindt plaats tegen de marktwaarde in
exploitatie op het moment van de herclassificatie.

Herclassificatie vastgoed in exploitatie naar voorraden

Herclassificatie van vastgoed in exploitatie naar voorraden vindt slechts plaats indien er sprake
is van een wijziging van het gebruik of het beleid van Vidomes gestaafd door de daadwerkelijke
aanvang van activiteiten ten behoeve van verkoop van vastgoed dat niet meer in exploitatie is.

Indien Vidomes besluit vastgoed in exploitatie te verkopen, blijft Vidomes het vastgoed
waarderen en classificeren als vastgoed in exploitatie zolang het vastgoed nog wordt verhuurd.
Er vindt dan geen herclassificatie plaats naar voorraden.

De verkrijgingsprijs van het vastgoed ten behoeve van de opvolgende waardering onder de
voorraden geschiedt tegen de marktwaarde in exploitatie op het moment van de herclassificatie.

Beleidswaarde

Op grond van artikel 15 lid 5 RTIV vermeldt Vidomes de beleidswaarde (zoals deze jaarlijks aan
de Autoriteit Woningcorporaties en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw wordt verstrekt) in
de toelichting van de jaarrekening. De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Vidomes en
beoogt inzicht te geven in de verdiencapaciteit van haar vastgoed in exploitatie, uitgaande van
dit beleid. Onder de beleidswaarde wordt verstaan de contante waarde van de aan een actief of
samenstel van activa (kasstroom genererende eenheden) toe te rekenen toekomstige
kasstromen uitgaande van het beleid van Vidomes.

De grondslagen voor de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie (zelfstandige- en
onzelfstandige woongelegenheden) komen overeen met de grondslagen voor de bepaling van
de marktwaarde, met uitzondering van:

1. Enkel voor de gehele woongelegenhedenportefeuille uitgaan van het
doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een uitpondscenario en geen
rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in exploitatie. Hierbij wordt
tevens uitgegaan van eeuwigdurende looptijd in de eindwaarde. Ten aanzien van de in de
full-versie gehanteerde exit yield voor de berekening van de eindwaarde wordt deze
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vervangen voor de op basis van de methodiek met een voortdurende looptijd op basis van
de kasstromen bepaalde eindwaarde volgens het Handboek modelmatig waarderen. Deze
is daarmee niet langer als vrijheidsgraad toegepast.

2. Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het
ingeschatte moment van (huurders)mutatie. De streefhuur betreft de huur die volgens het
beleid van de toegelaten instelling bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend binnen
de geldende wet- en regelgeving, feitelijke beklemmingen en prestatieafspraken met
gemeenten.

3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het
(onderhouds)beleid van de toegelaten instelling voor de componenten
instandhoudingsonderhoud en mutatieonderhoud en het als onderdeel daarvan
vastgestelde meerjarenonderhoudsprogramma voor het vastgoedbezit, in plaats van
(instandhouding en mutatie)onderhoudsnormen in de markt en zoals deze worden
verwerkt onder de post lasten onderhoudsactiviteiten in de winst-en-verliesrekening.

4. Inrekening van toekomstige beheerlasten in plaats van marktconforme lasten ter zake.
Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten zoals worden verwerkt onder de
post Lasten verhuur en beheeractiviteiten en de post Overige directe operationele lasten
in de winst-en-verliesrekening verminderd met de verhuurderheffing. (met ingang van 1
januari 2023 is de verhuurderheffing afgeschaft)

De beleidswaarde van BOG / MOG / ZOG is gelijk aan de marktwaarde en hierbij wordt dus
verondersteld dat de marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen beleidsuitgangspunten.

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Classificatie

Herclassificatie van vastgoed in exploitatie of voorraden naar onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden vindt slechts plaats indien er sprake is van een wijziging van het gebruik of het
beleid van Vidomes gestaafd door een transactie die niet kwalificeert als een verkoop, maar als
een financieringstransactie. Deze transacties worden afzonderlijk opgenomen onder onroerende
zaken verkocht onder voorwaarden en de (terugkoop)verplichting wordt opgenomen onder de
(langlopende) schulden onder verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden.

Waardering

De onroerende zaken die in het kader van een regeling verkoop onder voorwaarden zijn
overgedragen aan een derde en waarvoor Vidomes een terugkooprecht of -plicht kent worden
gewaardeerd op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek van de korting (artikel 22 tot en met 26
van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 en artikel 9 van de Regeling
toegelaten instellingen volkshuisvesting). Een eventuele waardevermeerdering of -vermindering
van de boekwaarde van de onroerende zaken op het moment van de herclassificatie wordt
verantwoord in de winst-en-verliesrekening. De actuele waarde na eerste verwerking is de
marktwaarde op basis van de regeling verkoop onder voorwaarden.

Voor de in de regeling overeengekomen overdrachtswaarde wordt aan de creditzijde van de
balans onder de langlopende schulden een terugkoopverplichting opgenomen. Deze
terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd in overeenstemming met de
contractvoorwaarden en is een inschatting gebaseerd op de reéle waardeontwikkeling van het
achterliggend actief.

Waardeveranderingen

De waardeveranderingen in onroerende zaken verkocht onder voorwaarden worden rechtstreeks
in de winst-en-verliesrekening in de post niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden verantwoord. De waardeveranderingen inzake
de terugkoopverplichting worden rechtstreeks in de winst-en-verliesrekening in de post niet-
gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden
verantwoord.
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Herclassificatie van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden naar vastgoed in
exploitatie of voorraden

Herclassificatie van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden naar vastgoed in exploitatie
of voorraden vindt slechts plaats indien sprake is van een wijziging van het gebruik of het beleid
gestaafd door de terugkoop van onder voorwaarden verkochte onroerende zaken die als
financieringstransactie zijn aangemerkt.

De verkrijgingsprijs van het vastgoed ten behoeve van de opvolgende waardering onder
vastgoed in exploitatie of de voorraden vindt plaats tegen de terugkoopwaarde op het moment
van de herclassificatie. Een eventuele waardevermeerdering of -vermindering van de
boekwaarde van de onroerende zaken op het moment van de herclassificatie wordt verantwoord
in de winst-en-verliesrekening.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Classificatie
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie betreft nieuw te ontwikkelen vastgoed
en vastgoed in ontwikkeling dat bestemd is voor de toekomstige verhuur.

Herclassificatie vastgoed in ontwikkeling naar vastgoed in exploitatie

Herclassificatie van vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie naar vastgoed in
exploitatie vindt plaats bij aanvang van de duurzame exploitatie van het nieuw gerealiseerde
vastgoed Vidomes definieert dit als het moment dat huurders zijn gehuisvest. De verkrijgingsprijs
van het vastgoed ten behoeve van de opvolgende waardering in het vastgoed in exploitatie vindt
plaats tegen de kostprijs van het vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie op het
moment van de herclassificatie onder aftrek van de eventueel gevormde voorziening
onrendabele investeringen en herstructureringen.

Waardering bij eerste verwerking
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie wordt bij de eerste verwerking
gewaardeerd tegen de verkrijgings- of vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten.

Voor zover verkregen subsidies kwalificeren als investeringssubsidie worden deze in mindering
gebracht op de verkrijgings- of vervaardigingsprijs van de vastgoedbelegging.

De verkrijgingsprijs omvat de koopsom en alle direct toe te rekenen uitgaven. De direct toe te
rekenen uitgaven bevatten tevens, bijvoorbeeld, de juridische advieskosten,
overdrachtsbelasting en andere transactiekosten.

De vervaardigingsprijs omvat de aanschaffingskosten van gebruikte grond- en hulpstoffen en de
overige kosten, die rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend. Voorts
kunnen in de vervaardigingskosten worden opgenomen een redelijk deel van de indirecte kosten
en de rente op schulden over het tijdvak dat aan de vervaardiging kan worden toegerekend.

Voorts wordt rente tijdens de bouw toegerekend aan kwalificerende activa. De geactiveerde
rente wordt berekend tegen de gewogen gemiddelde rentevoet van de aangetrokken leningen.

Voor investeringen in nieuwbouwprojecten waarvoor in rechte afdwingbare verplichtingen dan
wel feitelijke verplichtingen zijn aangegaan, wordt jaarlijks beoordeeld of en in hoeverre de
investeringen kwalificeren als een verlieslatend contract. Zie de grondslag Voorziening
onrendabele investeringen en herstructureringen voor een nadere uitwerking.

Waardering na eerste verwerking

De waardering na eerste verwerking van vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen
exploitatie vindt plaats tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs dan wel de lagere marktwaarde.
Zie de grondslag Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen voor een nadere
uitwerking van de waardering na eerste verwerking van het vastgoed in ontwikkeling bestemd
voor eigen exploitatie.
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Materiéle Vaste Activa

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Onroerende zaken en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden in de balans
verwerkt indien het waarschijnlijk is dat de toekomstige economische voordelen met betrekking
tot dat actief zullen toekomen aan Vidomes en de kosten van het actief betrouwbaar kunnen
worden vastgesteld.

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen hun
kostprijs, verminderd met de cumulatieve afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingen.

De kostprijs van de genoemde activa bestaat uit de verkrijgings- of vervaardigingsprijs en
overige kosten om de activa op hun plaats en in de staat te krijgen noodzakelijk voor het
beoogde gebruik. De kostprijs van de activa die door Vidomes in eigen beheer zijn vervaardigd,
bestaat uit de aanschaffingskosten van de gebruikte grond- en hulpstoffen en de overige kosten
die rechtstreeks kunnen worden toegerekend aan de vervaardiging. Verder omvat de
vervaardigingsprijs een redelijk deel van de indirecte kosten en de rente op schulden over het
tijdvak dat kan worden toegerekend aan de vervaardiging van de activa.

De afschrijvingen worden berekend als een percentage over de aanschafprijs volgens de lineaire
methode op basis van de gebruiksduur. Op bedrijfsterreinen wordt niet afgeschreven.
Afschrijving start op het moment dat een actief beschikbaar is voor het beoogde gebruik en
wordt beéindigd bij buitengebruikstelling of bij afstoting. Het af te schrijven bedrag wordt bepaald
zonder rekening te houden met een restwaarde.

De volgende gebruiksduren worden hierbij gehanteerd:
Casco: 50 jaar.
Installaties: 10 - 20 jaar.
Overige roerende zaken: 5 - 10 jaar.

Onderhoudsuitgaven worden slechts geactiveerd indien zij de gebruiksduur van het object
verlengen. Indien er geen sprake is van verlenging van de gebruiksduur worden de
onderhoudsuitgaven (ineens) ten laste van de winst-en-verliesrekening gebracht.

Buiten gebruik gestelde activa worden gewaardeerd tegen boekwaarde of lagere
opbrengstwaarde.

Financiéle vaste activa
De grondslagen voor de latente belasting vordering zijn opgenomen onder het hoofd
Belastingen.

Bijzondere waardeverminderingen van vaste activa

Voor materi€le en immateriéle vaste activa wordt op iedere balansdatum beoordeeld of er
aanwijzingen zijn dat deze activa onderhevig zijn aan bijzondere waardeverminderingen. Als
dergelijke indicaties aanwezig zijn, wordt de realiseerbare waarde van het actief geschat. De
realiseerbare waarde is de hoogste van de bedrijfswaarde en de opbrengstwaarde. Als het niet
mogelijk is de realiseerbare waarde te schatten voor een individueel actief, wordt de
realiseerbare waarde bepaald van de kasstroomgenererende eenheid waartoe het actief
behoort.

Wanneer de boekwaarde van een actief (of een kasstroomgenererende eenheid) hoger is dan
de realiseerbare waarde, wordt een bijzonder waardeverminderingsverlies verantwoord voor het
verschil tussen de boekwaarde en de realiseerbare waarde. Indien sprake is van een bijzonder
waardeverminderingsverlies van een kasstroom-genererende eenheid, wordt het verlies
allereerst toegerekend aan goodwill die is toegerekend aan de kasstroomgenererende eenheid.
Een eventueel restantverlies wordt toegerekend aan de andere activa van de eenheid naar rato
van hun boekwaarden.

Verder wordt op iedere balansdatum beoordeeld of er enige indicatie is dat een in eerdere jaren

verantwoord bijzonder waardeverminderingsverlies is verminderd. Als een dergelijke indicatie

pagina 52
Jaarverslag Vidomes 2022



aanwezig is, wordt de realiseerbare waarde van het betreffende actief (of kasstroomgenererende
eenheid) geschat.

Terugneming van een eerder verantwoord bijzonder waardeverminderingsverlies vindt alleen
plaats als sprake is van een wijziging van de gehanteerde schattingen bij het bepalen van de
realiseerbare waarde sinds de verantwoording van het laatste bijzonder
waardeverminderingsverlies. In dat geval wordt de boekwaarde van het actief opgehoogd tot de
geschatte realiseerbare waarde, maar niet hoger dan de boekwaarde die bepaald zou zijn (na
afschrijvingen) als in voorgaande jaren geen bijzonder waardeverminderingsverlies voor het
actief zou zijn verantwoord.

Voorraden

Vastgoed bestemd voor de verkoop

De voorraad vastgoed bestemd voor de verkoop betreft opgeleverde nieuwbouwwoningen die
ultimo boekjaar nog niet zijn verkocht. De voorraad opgeleverd vastgoed wordt gewaardeerd
tegen de bestede kosten en toegerekende kosten van het werkapparaat uit hoofde van
voorbereiding, toezicht en directievoering, inclusief geactiveerde rente, dan wel lager verwachte
opbrengstwaarde. De opbrengstwaarde is gebaseerd op de meest betrouwbare schatting van
het bedrag dat de voorraden maximaal zullen opbrengen, onder aftrek van nog te maken kosten.

Vorderingen
De grondslagen voor de waardering van vorderingen zijn beschreven onder het hoofd Financiéle
instrumenten.

Liguide middelen
Liquide middelen worden gewaardeerd tegen nominale waarde. Indien liquide middelen niet ter
vrije beschikking staan, wordt hiermee rekening gehouden bij de waardering.

Liquide middelen die naar verwachting langer dan 12 maanden niet ter beschikking staan van
Vidomes, worden gerubriceerd als financiéle vaste activa.

Eigen vermogen
In de statuten van Vidomes zijn geen bepalingen opgenomen ten aanzien van de bestemming
van het eigen vermogen.

Herwaarderingsreserve

Waardevermeerderingen van activa die worden gewaardeerd tegen actuele waarde worden
opgenomen in de herwaarderingsreserve. De herwaarderingsreserve wordt gevormd ten laste
van de overige reserves.

In de herwaarderingsreserve worden de ongerealiseerde waardevermeerderingen van de
onroerende zaken in exploitatie opgenomen. Er is sprake van een ongerealiseerde
waardevermeerdering indien de marktwaarde van een waarderingscomplex op balansdatum
hoger is dan de boekwaarde op basis van de verkrijgingsprijs- of vervaardigingsprijs, zonder
rekening te houden met enige afschrijving of waardevermindering.

Ongerealiseerde waardeverminderingen op waarderingscomplexniveau worden op de
herwaarderingsreserve in mindering gebracht tot zover de boekwaarde op basis van
marktwaarde hoger is dan de boekwaarde op basis van verkrijgings- of vervaardigingsprijs.

De herwaarderingsreserve wordt gevormd per waarderingscomplex en is niet hoger dan het
verschil tussen de boekwaarde op basis van verkrijgings- of vervaardigingsprijs en de
boekwaarde op basis van actuele waarde. Voor het DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie
wordt de herwaarderingsreserve bepaald per waarderingscomplex, zoals gedefinieerd in bijlage
1 van het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’. Bij het bepalen van de
verkrijgingsprijs- of vervaardigingsprijs wordt uitgegaan van de initi€le verkrijgingsprijs- of
vervaardigingsprijs, zonder rekening te houden met enige afschrijving of waardevermindering.
Als een actief wordt vervreemd, valt een eventueel aanwezige herwaarderingsreserve met
betrekking tot dat actief vrij ten gunste van de overige reserves.
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Op de herwaarderingsreserve worden waardeverminderingen van het betreffende actief in
mindering gebracht.

Bij de bepaling van de herwaarderingsreserve wordt geen bedrag voor latente
belastingverplichtingen in mindering gebracht. Voor een nadere toelichting op de waardering van
deze latente belastingverplichting wordt verwezen naar de toelichting op deze post.

Voorzieningen

Algemeen
Een voorziening wordt in de balans opgenomen wanneer er sprake is van:
een in rechte afdwingbare of feitelijke verplichting die het gevolg is van een gebeurtenis
in het verleden;
waarvan een betrouwbare schatting kan worden gemaakt; en
het waarschijnlijk is dat voor afwikkeling van die verplichting een uitstroom van middelen
nodig is.
Rechten en verplichtingen voortvloeiend uit eenzelfde overeenkomst worden niet in de balans
opgenomen indien en voor zover noch Vidomes noch de tegenpartij heeft gepresteerd. Opname
in de balans geschiedt wanneer de nog te ontvangen respectievelijk te leveren prestatie en
tegenprestatie niet (meer) met elkaar in evenwicht zijn en dit voor Vidomes nadelige gevolgen
heeft.

Indien (een deel van) de uitgaven die noodzakelijk zijn om een voorziening af te wikkelen
waarschijnlijk geheel of gedeeltelijk door een derde worden vergoed bij afwikkeling van de
voorziening, wordt de vergoeding als afzonderlijk actief gepresenteerd.

Voorzieningen worden gewaardeerd tegen de contante waarde van de beste schatting van de
uitgaven die naar verwachting noodzakelijk zijn om de verplichtingen en verliezen af te wikkelen.

Voorzieningen onrendabele investeringen

Voor toekomstige investeringen in bestaande complexen (vastgoed in exploitatie) en
nieuwbouwprojecten (vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie), waarvoor in
rechte afdwingbare verplichtingen dan wel feitelijke verplichtingen zijn aangegaan, wordt
beoordeeld of en in hoeverre de investeringen kwalificeren als een verlieslatend contract.

In het geval per balansdatum sprake is van in rechte afdwingbare dan wel feitelijke
investeringsverplichtingen voor toekomstige investeringen in bestaande complexen waarbij de
verwachte uitgaven van de investering hoger zijn dan de verwachte stijging van de marktwaarde
van het complex als gevolg van de investering, wordt het verschil (onrendabele deel) eerst in
mindering gebracht op de reeds gedane uitgaven met betrekking tot een investering in bestaand
vastgoed onder de post Vastgoed in exploitatie en wordt voor het resterende bedrag een
voorziening gevormd voor onrendabele investeringen en herstructureringen.

In het geval per balansdatum sprake is van in rechte afdwingbare dan wel feitelijke
investeringsverplichtingen voor toekomstige investeringen in nieuwbouwprojecten waarbij de
geschatte kostprijs van het project in ontwikkeling hoger is dan de geschatte marktwaarde van
het te ontwikkelen nieuwbouwproject bij oplevering, wordt het verschil (onrendabele deel) eerst
in mindering gebracht op de reeds gedane uitgaven met betrekking tot een investering in
vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie en wordt voor het resterende bedrag
een voorziening gevormd voor onrendabele investeringen en herstructureringen.

Voornoemde verplichtingen worden in de jaarrekening verwerkt op het moment dat deze kunnen
worden gekwalificeerd als ‘intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd’. Hiervan is sprake
wanneer uitingen door Vidomes zijn gedaan richting huurders, gemeenten en overige
stakeholders aangaande verplichtingen inzake investeringen in bestaande complexen en
nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het investeringsbesluit van
Vidomes.

De afwaardering van de bestede kosten tot nihil en de terugname van in het verleden verwerkte
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afwaarderingen onder de posten vastgoed in exploitatie respectievelijk vastgoed in ontwikkeling
bestemd voor eigen exploitatie alsmede de dotaties en onttrekkingen aan de voorziening
onrendabele investeringen en herstructureringen worden verantwoord onder de post overige
waardeveranderingen vastgoedportefeuille.

Overige voorzieningen
De overige voorzieningen betreffen:

Voorziening voor uitgestelde beloningen

Dit betreft een voorziening voor toekomstige jubileumuitkeringen. De voorziening betreft het
geschatte bedrag van de in de toekomst uit te keren jubileumuitkeringen. De berekening is
gebaseerd op gedane toezeggingen, blijfkansen en leeftijden.

Voorziening loopbaanontwikkeling
Deze voorziening bestaat uit toekomstige uitgaven ter stimulering van de loopbaanontwikkeling.
Deze verplichting vloeit voort uit de CAO woondiensten.

Langlopende schulden

De waardering van langlopende schulden is toegelicht onder het hoofd Financiéle instrumenten.
Voor de post Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden wordt
verwezen naar hetgeen onder de post Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden is
opgenomen.

Kortlopende schulden
De waardering van kortlopende schulden is toegelicht onder het hoofd Financiéle instrumenten.

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Huuropbrengsten

Hieronder zijn opgenomen de opbrengsten voortvioeiend uit de met huurders gesloten
huurovereenkomsten (exclusief de inbegrepen servicedienst). Huuropbrengsten worden lineair in
de winst-en-verliesrekening opgenomen gedurende de looptijd van de huurovereenkomst. De
huren worden jaarlijks binnen de wettelijke kaders gewijzigd in overeenstemming met het
huurbeleid van Vidomes. Vergoedingen ter stimulering van het sluiten van huurovereenkomsten
worden als integraal deel van de totale huuropbrengsten verwerkt.

Opbrengsten en lasten servicecontracten

Dit betreffen ontvangen bedragen van huurders op basis van afgesloten servicecontracten welke
integraal deel uitmaken van huurcontracten ter dekking van gemaakte servicekosten. Jaarlijks
vindt verrekening plaats op basis van de daadwerkelijke bestedingen. De kosten die worden
gegenereerd uit de (op de huurexploitatie) afgesloten servicecontracten worden verantwoord
onder de lasten servicecontracten.

Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Onder deze post worden de directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks zijn te
relateren aan de verhuur- en beheeractiviteiten. De indirecte kosten zijn met behulp van een
kostenverdeelstaat toegerekend. Zie de grondslag Toegerekende organisatie-, leefbaarheid en
financieringskosten voor de gehanteerde methoden en veronderstellingen voor bepaling van de
verdeelstaat.

Lasten onderhoudsactiviteiten

Onder deze post worden alle directe en indirecte aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van
onderhoud aan het vastgoed in exploitatie verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de
daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden. Onder deze post
worden de kosten ten behoeve van planmatig onderhoud, mutatieonderhoud,
klachtenonderhoud en contractonderhoud verantwoord.

De onderhoudsuitgaven betreffen de uitgaven om een verhuurbare eenheid dan wel een
complex in dezelfde technische en bouwkundige staat te houden, als waarin het zich op de
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peildatum (einde boekjaar) bevindt, rekening houdend met het effect van onderhoudscycli, zo
nodig na het verhelpen van achterstallig onderhoud indien dit aanwezig is.

De lasten van onderhoud onderscheiden zich van activeerbare kosten door het feit dat er geen
sprake is van een verbetering, in overeenstemming met de definities inzake onderhoud en
beheer zoals opgenomen in bijlage 2 bij artikel 14a lid 1 RTIV.

De onderhoudscomponent en reservefondscomponent van de jaarlijkse VVE-bijdrage worden
direct ten laste van de winst-en-verliesrekening gebracht.

De indirecte kosten worden met behulp van een verdeelstaat toegerekend aan deze categorie.
Zie de grondslag Toegerekende organisatie-, leefbaarheid en financieringskosten voor de
gehanteerde methoden en veronderstellingen voor bepaling van de verdeelstaat.

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Onder deze post worden de andere kosten die niet direct te relateren zijn aan de subactiviteiten
verhuur, beheer en onderhouden. Dit zijn echter wel kosten die worden veroorzaakt door het feit
dat Vidomes vastgoed in exploitatie bezit.

Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

De post Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling betreft het saldo van de omzet
verkocht vastgoed in ontwikkeling, de uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling en de
toegerekende organisatiekosten.

Zodra een betrouwbare schatting kan worden gemaakt van het resultaat van verkocht vastgoed
in ontwikkeling, worden de projectopbrengsten en -kosten als opbrengsten en kosten in de winst-
en-verliesrekening verwerkt naar rato van de verrichte prestaties per balansdatum. Onder
projectopbrengsten worden verstaan de in het contract overeengekomen opbrengsten
vermeerderd met eventuele opbrengsten op grond van meer- of minderwerk, claims en
vergoedingen, indien en voor zover het waarschijnlijk is dat de opbrengsten zullen worden
gerealiseerd en betrouwbaar kunnen worden bepaald.

De mate waarin prestaties van verkocht vastgoed in ontwikkeling zijn verricht wordt bepaald aan
de hand van de tot de balansdatum gemaakte projectkosten in verhouding tot de geschatte
totale projectkosten. Indien het resultaat niet betrouwbaar kan worden bepaald, worden de
projectopbrengsten slechts verwerkt tot het bedrag van de gemaakte projectkosten dat
waarschijnlijk kan worden verhaald. Verwachte verliezen op projecten worden onmiddellijk in de
winst-en-verliesrekening opgenomen.

De totale projectkosten betreffen de vervaardigingsprijs. Dit betreft de aan derden uitbestede
kosten alsmede de toegerekende interne directe kosten en rente in het kader van financiering
ten behoeve van verkocht vastgoed in ontwikkeling.

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille

De verkoopopbrengst vastgoedportefeuille betreft het saldo van de gerealiseerde
verkoopopbrengst op verkopen uit bestaand bezit en verkopen uit voorraad minus de gemaakte
direct toerekenbare verkoopkosten.

Verkoopopbrengsten uit de verkoop van onroerende zaken worden in de winst-en-
verliesrekening verwerkt wanneer de belangrijke risico’s en voordelen van eigendom aan de
koper zijn overgedragen, het bedrag van de opbrengsten op betrouwbare wijze kan worden
bepaald, de inning van de verschuldigde vergoeding waarschijnlijk is, de hiermee verband
houdende kosten betrouwbaar kunnen worden ingeschat en er geen sprake is van aanhoudende
managementbetrokkenheid bij de onroerende zaken. De overdracht van de risico’s en voordelen
is op het moment van juridische levering (passeren transportakte).
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Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

De boekwaarde van het verkochte vastgoed dient per verkoopdatum te worden verwerkt in de
winst-en-verliesrekening.

Bij verkoop uit bestaand bezit betreft dit de marktwaarde van vastgoed in exploitatie op basis
van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde.

Bij verkoop uit voorraad betreft dit de bestede kosten en toegerekende kosten van het
werkapparaat uit hoofde van voorbereiding, toezicht en directievoering, inclusief geactiveerde
rente, dan wel lager verwachte opbrengstwaarde op het moment van verkoop.

Toegerekende organisatie-, leefbaarheid en financieringskosten

De toerekening van de indirecte kosten aan de onderscheiden onderdelen van de functionele
winst-en-verliesrekening gebeurt op basis van verdeelsleutels. Voor een toelichting op de
verdeelsleutels verwijzen wij naar de toelichting op de winst-en-verliesrekening. De belangrijkste
indirecte kosten betreffen personeelsbeloningen, afschrijvingen op onroerende en roerende zaken
ten dienste van de exploitatie en overige niet directe bedrijfskosten.

Afhankelijk van de aard van de afdeling in relatie tot ons personeelsbestand zijn de kosten
toegerekend aan een bepaalde activiteit.

Personeelsbeloningen

De beloningen van het personeel worden als last in de winst-en-verliesrekening verantwoord in
de periode waarin de arbeidsprestatie wordt verricht en, voor zover nog niet uitbetaald, als
verplichting op de balans opgenomen. Als de reeds betaalde bedragen de verschuldigde
beloningen overtreffen, wordt het meerdere opgenomen als een overlopend actief voor zover er
sprake zal zijn van terugbetaling door het personeel of van verrekening met toekomstige
betalingen door Vidomes.

Voor de beloningen met opbouw van rechten worden de verwachte lasten gedurende het
dienstverband in aanmerking genomen. Toevoegingen aan en vrijval van verplichtingen worden
ten laste respectievelijk ten gunste van de winst-en-verliesrekening gebracht.

Indien een beloning wordt betaald, waarbij geen rechten worden opgebouwd (bijvoorbeeld
doorbetaling in geval van ziekte of arbeidsongeschiktheid) worden de verwachte lasten
verantwoord in de periode waarover deze beloning is verschuldigd. Voor op balansdatum
bestaande verplichtingen tot het in de toekomst doorbetalen van beloningen (inclusief
ontslagvergoedingen) aan personeelsleden die op balansdatum naar verwachting blijvend
geheel of gedeeltelijk niet in staat zijn om werkzaamheden te verrichten door ziekte of
arbeidsongeschiktheid wordt een voorziening opgenomen.

De verantwoorde verplichting betreft de beste schatting van de bedragen die noodzakelijk zijn
om de desbetreffende verplichting op balansdatum af te wikkelen. De beste schatting is
gebaseerd op contractuele afspraken met personeelsleden (cao en individuele
arbeidsovereenkomsten). Toevoegingen aan en vrijval van verplichtingen worden ten laste
respectievelijk ten gunste van de winst-en-verliesrekening gebracht.

Nederlandse pensioenregelingen

Uitgangspunt is dat de in de verslagperiode te verwerken pensioenlast gelijk is aan de over die
periode aan de pensioenuitvoerder verschuldigde pensioenpremies. Voor zover de
verschuldigde premies op balansdatum nog niet zijn voldaan, wordt hiervoor een verplichting
opgenomen. Als de op balansdatum reeds betaalde premies de verschuldigde premies
overtreffen, wordt een overlopende actiefpost opgenomen voor zover sprake zal zijn van
terugbetaling door het fonds of van verrekening met in de toekomst verschuldigde premies.
Indien op basis van de uitvoeringsovereenkomst met betrekking tot een
bedrijfstakpensioenregeling per balansdatum een verplichting bestaat, wordt een voorziening
gevormd als het waarschijnlijk is dat de aanwending van een maatregelenpakket, dat nodig is
voor het herstel van de per balansdatum bestaande dekkingsgraad, zal leiden tot een uitstroom
van middelen en de omvang daarvan betrouwbaar kan worden geschat.

Indien sprake is van aanpassingen van de per balansdatum opgebouwde aanspraken die
voortvloeien uit toekomstige salarisverhogingen die per balansdatum reeds zijn toegezegd en
die voor rekening van Vidomes komen wordt hiervoor een voorziening gevormd.
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Verder wordt op balansdatum een voorziening opgenomen voor bestaande additionele
verplichtingen ten opzichte van het fonds en de werknemers, indien het waarschijnlijk is dat voor
de afwikkeling van die verplichtingen een uitstroom van middelen zal plaatsvinden en de omvang
van de verplichtingen betrouwbaar kan worden geschat. Het al dan niet bestaan van additionele
verplichtingen wordt beoordeeld aan de hand van de uitvoeringsovereenkomst met het fonds, de
pensioenovereenkomst met de werknemers en andere (expliciete of impliciete) toezeggingen
aan de werknemers. De voorziening wordt gewaardeerd tegen de beste schatting van de
contante waarde van de bedragen die noodzakelijk zijn om de verplichtingen op balansdatum af
te wikkelen. De disconteringsvoet voor belasting geeft de actuele marktrente per balansdatum
van hoogwaardige ondernemingsobligaties / rendement op staatsleningen weer; de risico's
waarmee bij het schatten van de toekomstige uitgaven reeds rekening is gehouden worden
hierin niet betrokken.

Voor een op balansdatum bestaand overschot bij de pensioenuitvoerder wordt een vordering
opgenomen als Vidomes de beschikkingsmacht heeft over dit overschot, het waarschijnlijk is dat
het overschot naar Vidomes zal toevloeien en de vordering betrouwbaar kan worden
vastgesteld.

Ontslagvergoedingen

Ontslagvergoedingen zijn vergoedingen die worden toegekend in ruil voor de beéindiging van
het dienstverband. Een uitkering als gevolg van ontslag wordt als verplichting en als last
verwerkt als Vidomes zich aantoonbaar onvoorwaardelijk heeft verbonden tot betaling van een
ontslagvergoeding. Als het ontslag onderdeel is van een reorganisatie, worden de kosten van de
ontslagvergoeding opgenomen in een reorganisatievergoeding.

Ontslagvergoedingen worden gewaardeerd met inachtneming van de aard van de vergoeding.
Als de ontslagvergoeding een verbetering is van de beloningen na afloop van het dienstverband,
vindt waardering plaats volgens dezelfde grondslagen die worden toegepast voor
pensioenregelingen. Andere ontslagvergoedingen worden gewaardeerd op basis van de beste
schatting van de bedragen die noodzakelijk zijn om de verplichting af te wikkelen.

Leasing

Vidomes kan financiéle en operationele leasecontracten afsluiten. Een leaseovereenkomst
waarbij de voor- en nadelen verbonden aan het eigendom van het leaseobject geheel of
nagenoeg geheel door de lessee worden gedragen, wordt aangemerkt als een financiéle lease.
Alle andere leaseovereenkomsten classificeren als operationele leases. Bij de leaseclassificatie
is de economische realiteit van de transactie bepalend en niet zozeer de juridische vorm.
Classificatie van de lease vindt plaats op het tijdstip van het aangaan van de betreffende
leaseovereenkomst.

Financiéle leases

Als Vidomes optreedt als lessee in een financiéle lease, wordt het leaseobject (en de daarmee
samenhangende verplichting) bij de aanvang van de leaseperiode in de balans verwerkt tegen
de reéle waarde van het leaseobject of, indien deze lager is, tegen de contante waarde van de
minimale leasebetalingen. Beide waarden worden bepaald op het tijdstip van het aangaan van
de leaseovereenkomst. De toegepaste rentevoet bij de berekening van de contante waarde is de
impliciete rentevoet. Indien deze rentevoet praktisch niet te bepalen is, wordt de marginale
rentevoet gehanteerd. De initi€le directe kosten worden opgenomen in de eerste waardering van
het leaseobject.

De grondslagen voor de vervolgwaardering van het leaseobject zijn beschreven onder het hoofd
Materi€éle vaste activa. Als geen redelijke zekerheid bestaat dat Vidomes eigenaar van een
leaseobject zal worden aan het einde van de leaseperiode, wordt het object afgeschreven over
de kortste termijn van de leaseperiode of de gebruiksduur van het object.

De minimale leasebetalingen worden gesplitst in rentelasten en aflossing van de uitstaande
leaseverplichting. De rentelasten worden gedurende de leaseperiode zodanig toegerekend aan
elke periode dat dit resulteert in een constante periodieke rentevoet over de resterende
nettoverplichting met betrekking tot de financiéle lease. Voorwaardelijke leasebetalingen worden
als last verwerkt in de periode dat aan de voorwaarden tot betaling wordt voldaan.
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Operationele leases

Als Vidomes optreedt als lessee in een operationele lease, wordt het leaseobject niet
geactiveerd. Vergoedingen die worden ontvangen als stimulering voor het afsluiten van een
overeenkomst worden verwerkt als een vermindering van de leasekosten over de leaseperiode.
Leasebetalingen en vergoedingen inzake operationele leases worden lineair over de
leaseperiode ten laste respectievelijk ten gunste van de winst-en-verliesrekening gebracht, tenzij
een andere toerekeningsystematiek meer representatief is voor het patroon van de met het
leaseobject te verkrijgen voordelen.

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Dit betreffen waardeverminderingen, en eventueel een terugname hiervan, die gedurende het
verslagjaar zijn ontstaan vanuit aangegane in rechte afdwingbare en feitelijke verplichtingen met
betrekking tot (toekomstige) investeringen in bestaande complexen en nieuwbouwprojecten. Het
betreft hier de investeringen op de posten DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie,
vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie. Onder de post zijn tevens de
waardeverminderingen en eventueel een terugname hiervan met betrekking tot grond- en
ontwikkelposities opgenomen.

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Dit betreft de jaarlijkse mutatie van de actuele waarde van het vastgoed in exploitatie (exclusief
het effect van onrendabele investeringen) die gewaardeerd zijn tegen marktwaarde in verhuurde
staat op basis van het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’.

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder
voorwaarden

Dit betreft de jaarlijkse mutatie van de actuele waarde van het vastgoed verkocht onder
voorwaarden en de waardeverandering van de verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken
verkocht onder voorwaarden.

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop

Dit betreft de winsten of mogelijke verliezen, die ontstaan door een wijziging in de waarde van de
vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop in het verslagjaar. Dit betreffen derhalve de
(markt)waardeveranderingen die samenhangen met de balanspost vastgoed bestemd voor de
verkoop.

Overige organisatiekosten

De ‘overige organisatiekosten’ zijn kosten die niet toe te rekenen zijn aan de (niet)

primaire activiteiten. Dit zijn niet-object gebonden kosten en algemene

organisatiekosten.

De indirecte kosten worden met behulp van een verdeelstaat toegerekend aan deze

categorie. Zie de grondslag Toegerekende organisatie-, leefbaarheid en financieringskosten voor
de

gehanteerde methoden en veronderstellingen voor bepaling van de verdeelstaat.

Leefbaarheid

De hieronder verantwoorde kosten betreffen kosten van fysieke ingrepen, niet zijnde
investeringen die de leefbaarheid in buurten en wijken ten goede moeten komen. Tevens
worden hieronder kosten van personeel verantwoord die zich specifiek met leefbaarheid
bezighouden.

De indirecte kosten worden met behulp van een verdeelstaat toegerekend aan deze categorie.
Zie de grondslag Toegerekende organisatie-, leefbaarheid en financieringskosten voor de
gehanteerde methoden en veronderstellingen voor bepaling van de verdeelstaat.
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Financiéle baten en lasten

Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten en rentelasten en soortgelijke kosten
Rentebaten worden verantwoord in de periode waartoe zij behoren, rekening houdend met de
effectieve rentevoet van de desbetreffende actiefpost. Rentelasten en soortgelijke lasten worden
verantwoord in de periode waartoe zij behoren.

Agio, disagio en aflossingspremies worden verantwoord als rentelast in de periode waartoe zij
behoren. De toerekening van deze rentelast en de rentevergoeding over de lening is de
effectieve rente die in de winst-en-verliesrekening wordt verwerkt. In de balans is (per saldo) de
amortisatiewaarde van de schuld(en) verwerkt. De nog niet in de winst-en-verliesrekening
verwerkte bedragen van het agio en de al in de winst-en-verliesrekening verwerkte
aflossingspremies worden verwerkt als verhoging van de schuld(en) waarop ze betrekking
hebben. De nog niet in de winst-en-verliesrekening verwerkte bedragen van het disagio worden
verwerkt als verlaging van de schuld(en) waarop ze betrekking hebben.

De meerkosten verbonden aan het gebruik van meer dan gebruikelijk leverancierskrediet worden
als rentelast verantwoord.

Rente op schulden behorende bij een actief waarvoor noodzakelijkerwijs een aanmerkelijke
hoeveelheid tijd benodigd is om het gebruiksklaar of verkoop klaar te maken (kwalificerende
activa) wordt in de vervaardigingsprijs van een actief opgenomen, indien de aan die actiefpost
verbonden toekomstige voordelen naar verwachting voldoende groot zullen zijn om de
boekwaarde van die post inclusief de toegerekende rente te dekken en deze economische
voordelen voldoende betrouwbaar kunnen worden vastgesteld.

De rente wordt berekend op basis van de verschuldigde rente over de specifiek voor de
vervaardiging opgenomen leningen, onder aftrek van eventueel verkregen beleg-
gingsopbrengsten met betrekking tot tijdelijke belegging van de opgenomen leningen. Voor
zover de vervaardiging wordt gefinancierd door leningen die niet specifiek aan de vervaardiging
van bepaalde activa kunnen worden toegerekend, wordt de te activeren rentepost berekend door
de gewogen rentevoet van die leningen te vermenigvuldigen met de uitgaven voor vervaardiging,
rekening houdend met de periode van de vervaardiging. Onder het bedrag van de uitgaven voor
vervaardiging wordt verstaan de voor de vervaardiging toegerekende bedragen, onder aftrek van
ontvangen termijnbedragen van afnemers en uit hoofde van ontvangen overheidssubsidies en
vergelijkbare faciliteiten inzake de investering in de betreffende actiefpost. Het bedrag van de
berekende te activeren rente is niet hoger dan de werkelijk over die periode verschuldigde rente-
kosten.

Indien het bedrag van de verwachte uiteindelijk te activeren kosten van het kwalificerende actief
uitstijgt boven de realiseerbare waarde, wordt een bijzonder waardeverminderingsverlies
verwerkt.

Belastingen

Belastingen omvatten de over de verslagperiode verschuldigde en verrekenbare winst-
belastingen en latente belastingen. De belastingen worden in de winst-en-verliesrekening
opgenomen, behalve voor zover deze betrekking hebben op posten die rechtstreeks in het eigen
vermogen worden opgenomen, in welk geval de belasting in het eigen vermogen wordt verwerkt.

De over het boekjaar verschuldigde en verrekenbare belasting is de naar verwachting te betalen
belasting over de belastbare winst over het boekjaar, berekend aan de hand van
belastingtarieven die zijn vastgesteld op verslagdatum, dan wel waartoe materieel al op
verslagdatum is besloten, en eventuele correcties op de over voorgaande jaren verschuldigde
belasting.

Indien de boekwaardes van activa en verplichtingen ten behoeve van de financiéle
verslaggeving afwijken van hun fiscale boekwaardes, is in beginsel sprake van tijdelijke verschil-
len.
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Voor belastbare tijdelijke verschillen wordt een voorziening latente belastingverplichtingen
getroffen.

Voor verrekenbare tijdelijke verschillen, beschikbare voorwaartse verliescompensatie en nog niet
gebruikte fiscale verrekeningsmogelijkheden wordt een latente belastingvordering opgenomen,
maar uitsluitend voor zover het waarschijnlijk is dat er in de toekomst fiscale winsten
beschikbaar zullen zijn voor verrekening respectievelijk compensatie. Latente
belastingvorderingen worden per iedere verslagdatum herzien en verlaagd voor zover het niet
langer waarschijnlijk is dat het daarmee samenhangende belastingvoordeel zal worden
gerealiseerd.

De waardering van latente belastingverplichtingen en latente belastingvorderingen wordt
gebaseerd op de fiscale gevolgen van de door de instelling op balansdatum voorgenomen wijze
van realisatie of afwikkeling van zijn activa, voorzieningen, schulden en overlopende passiva.
Latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden gewaardeerd tegen contante waarde.
waarbij discontering plaatsvindt op basis van de nettorente (de voor de instelling geldende rente
voor langlopende leningen, onder aftrek van belasting op basis van het effectieve
belastingtarief).

Naar DAEB en Niet-DAEB activiteiten gescheiden balans, winst-en-
verliesrekening

Op grond van artikel 15 lid 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015
moeten toegelaten instellingen in de toelichting van de jaarrekening op de enkelvoudige
jaarrekening gescheiden balansen, winst-en-verliesrekeningen en kasstroomoverzichten voor de
DAEB-tak en voor de niet-DAEB-tak opnemen.

Het belang van Vidomes in de niet-DAEB tak is als deelneming verantwoord en daarmee
onderdeel van het vermogen van de DAEB-tak. Bij de overzichten in de toelichting van
jaarrekening zijn vergelijkende cijfers over 2020 opgenomen.

Uitgangspunten

Het vermogen van de DAEB tak zoals opgenomen in de gescheiden balans omvat tevens het
vermogen van de vermogenswaarde van het belang in de niet-DAEB tak. Het resultaat van de
DAEB tak omvat om deze reden ook het resultaat van het belang in de niet-DAEB tak.

De niet-DAEB activiteiten van Vidomes zien toe op:
het verhuren van woningen die tot de niet-DAEB-tak behoren;
verhuur van bedrijffsmatig onroerend goed dat onlosmakelijk gekoppeld is aan niet-
DAEB eenheden;
Het verhuren van parkeerplaatsen.

Om tot een gescheiden balans, winst-en-verliesrekening en kasstroomoverzicht te komen,
worden een aantal uitgangspunten gehanteerd. Direct toe te rekenen posten worden in
overeenstemming met het d.d. 19 oktober 2017 goedgekeurde scheidingsvoorstel volledig aan
de DAEB- dan wel aan de niet-DAEB-activiteiten toegerekend. Voor andere niet direct toe te
rekenen posten in de gescheiden balans, winst-en-verliesrekening en kasstroomoverzicht wordt
uitgegaan van een aantal veronderstellingen. De belangrijkste veronderstellingen zijn
onderstaand nader uiteengezet.

Voor de toerekening van activa, verplichtingen, baten, lasten respectievelijk kasstromen aan de
DAEB-tak of niet-DAEB-tak is de volgende methodiek toegepast:
Wanneer activa, verplichtingen, baten, lasten of kasstromen volledig zien op DAEB-of
niet-DAEB-activiteiten, zijn deze volledig aan de DAEB-tak respectievelijk niet-DAEB-tak
toegerekend;
Wanneer activa, verplichtingen, baten, lasten of kasstromen zien op zowel DAEB- als
niet- DAEB-activiteiten, zijn deze op basis van een verdeelsleutel toegerekend Daarbij
worden voor zowel de vastgoedgerelateerde kosten als de algemene kosten
verdeelsleutels toegepast op basis van de huursomverhouding van de begroting.
Latente posities uit hoofde van verschillen tussen de commerciéle en fiscale waardering
worden toegerekend aan de DAEB- of niet-DAEB-tak op basis van de samenhangende
balanspost.
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Kasstroomoverzicht
Het kasstroomoverzicht is opgesteld op basis van de directe methode.

De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit de tegoeden op bankrekeningen. In het
kasstroomoverzicht wordt onderscheid gemaakt tussen operationele, investerings- en
financieringsactiviteiten.

De directe methode ter splitsing van de operationele kasstromen geeft een beeld van de
ontvangsten en uitgaven per categorie zoals die zich werkelijk in de bedrijfsactiviteiten voordoen.

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest en winstbelastingen zijn opgenomen onder de
kasstroom uit operationele activiteiten. De kasstromen uit hoofde van de financiering zijn
gesplitst in kasstromen met betrekking tot mutaties in de hoofdsom (opgenomen onder
financieringsactiviteiten) en betaalde interest (opgenomen onder operationele activiteiten).
Kasstromen uit financiéle afgeleide instrumenten die worden verantwoord als kostprijshedges
worden in dezelfde categorie ingedeeld als de kasstromen uit de afgedekte balansposten.

Bepaling reéle waarde

De reéle waarde van een financieel instrument is het bedrag waarvoor een actief kan worden
verhandeld of een passief kan worden afgewikkeld tussen ter zake goed geinformeerde partijen,
die tot een transactie bereid en van elkaar onafhankelijk zijn.

De reéle waarde van niet-beursgenoteerde financiéle instrumenten wordt bepaald door de
verwachte kasstromen contant te maken tegen een disconteringsvoet die gelijk is aan de
geldende risicovrije marktrente voor de resterende looptijd vermeerderd met krediet- en
liquiditeitsopslagen.

De reéle waarde van derivaten waarbij geen collateral wordt uitgewisseld, wordt bepaald door
het contant maken van de kasstromen aan de hand van de relevante swapcurve vermeerderd
met krediet- en liquiditeitsopslagen.

Verbonden partijen

Transacties met verbonden partijen worden toegelicht voor zover deze niet onder normale
marktvoorwaarden zijn aangegaan. Van deze transacties worden de aard en de omvang van de
transactie en andere informatie die nodig is voor het verschaffen van het inzicht toegelicht.

Gebeurtenissen na balansdatum
Gebeurtenissen die nadere informatie geven over de feitelijke situatie per balansdatum en die
blijken tot aan de datum van het opmaken van de jaarrekening worden verwerkt in de jaarrekening.

Gebeurtenissen die geen nadere informatie geven over de feitelijke situatie per balansdatum
worden niet in de jaarrekening verwerkt. Als dergelijke gebeurtenissen van belang zijn voor de
oordeelsvorming van de gebruikers van de jaarrekening, worden de aard en de geschatte
financiéle gevolgen ervan toegelicht in de jaarrekening.
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Toelichting op de balans
Al Immateriéle vaste activa

Al.1 Licenties software

2022 2021

(x € 1.000) (x € 1.000)
Per 1 januari
Aanschafwaarde 1.153 1.243
Cumulatieve afschrijvingen -809 -757
Boekwaarden 344 486
Mutaties
Investeringen 289 61
Afschrijvingen -139 -203
Buitengebruikstelling 0 -151
Cumulatieve afschrijvingen buitengebruikstelling 0 151
Totaal mutaties 150 -142
Per 31 december
Aanschafwaarde 1.442 1.153
Cumulatieve afschrijvingen -948 -809
Boekwaarden 494 344

De afschrijvingstermijn is gelijk aan de looptijd van de licenties, tussen de 3 en 7 jaar.
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A2 Vastgoedbeleggingen

A2.1/2 DAEB- en niet DAEB vastgoed in exploitatie

Stand per 1 januari 2022:
Aanschafprijs
Cumulatieve waardeveranderingen

Mutaties in het boekjaar:

Investeringen:

Aankopen in vastgoed in exploitatie (initiéle verkrijgingen)
Investeringen in vastgoed in exploitatie (uitgaven na eerste waardering)
Overboeking van vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen
exploitatie

Buitengebruikstellingen en afstotingen

Herclassificaties:
Overboeking naar onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
Overboeking van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Waardeveranderingen

Waardeveranderingen (winsten of verliezen als gevolg van
aanpassingen van de marktwaarde)

Waardeveranderingen onrendabele investeringen en herstructureringen

Overige mutaties:
Overboeking van niet-DAEB naar DAEB

Saldo

Stand per 31 december 2022:
Aanschafprijs

Cumulatieve waardeveranderingen
Marktwaarde

De actuele waarde van het DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie van Vidomes is
gebaseerd op de marktwaarde zoals opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instel-
lingen volkshuisvesting 2015 ( “Handboek Modelmatig Waarderen Marktwaarde’). Hierbij heeft
Vidomes de full-versie gehanteerd. In het ‘Handboek Modelmatig Waarderen Marktwaarde’ is
opgenomen dat de full-versie de mogelijkheid biedt om op complexniveau, met ondersteuning

van een externe taxateur, tot een aannemelijke marktwaarde te komen.

De taxateur brengt taxatierapporten uit voor het getaxeerde deel van de vastgoedportefeuille en

voor het gedeelte waar een markttechnische update voor is uitgevoerd.

Hierin is een nadere toelichting en onderbouwing opgenomen over de toegepaste

vrijheidsgraden.

DAEB niet DAEB
(x €1.000) (x €1.000)
1.045.639 100.627
2.317.080 56.375
3.362.719 157.002
80.026 232
22.540 290
-115 0
-12.238 -2.224
-2.237 0
0 1.075
-156.278 -8.366
-15.593 -2
3.443 -3.443
-80.452 -12.438
1.147.920 98.921
2.134.347 45.643
3.282.267 144.564
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De samenstelling van een waarderingscomplex is bepaald op basis van de regels van
homogeniteit, zoals genoemd in de paragraaf 3.5 van het Handboek. De waarderingscomplexen
bestaan uit vergelijkbare verhuureenheden voor wat betreft typologie, locatie (gemeente) en

bouwperiode.

Taxaties

Voor 33% van de woningvoorraad is door Colliers International Valuations B.V. een taxatie

uitgevoerd. Voor 67% van de woningvoorraad heeft Colliers een markttechnische update

uitgevoerd.

Voor wat betreft de parkeerportefeuille is aangesloten bij de voorschriften in het Handboek
rondom de full-versie. In 2021 is 34% getaxeerd door Colliers International Valuations B.V. en
66% is door Colliers van een markttechnische update voorzien.

Van de BOG-portefeuille is 32% van de complexen door Colliers International Valuations B.V.
getaxeerd, de andere 68% is door Colliers International Valuations B.V. van een

markttechnische update voorzien.

Veronderstellingen naar categorie

Op basis van artikel 31 BTIV wordt er onderscheid gemaakt tussen drie categorieén vastgoed.
Bij alle categorieén wordt de DCF-methode gehanteerd. De volgende disconteringsvoeten zijn

gemiddeld gehanteerd voor iedere categorie:
e Woongelegenheden:

Zorgvastgoed:
Parkeergelegenheden:

Toelichting vrijheidsgraden

Vrijheidsgraad

niet afgeweken van
de basis versie

schematische
vrijheid

2,4% - 9,0%

markthuur
van de leegwaarde

niet afgeweken van

markthuurstijging de basis versie

voornamelijk

exit yield modelmatig bepaald

€1.085-€5.193

leegwaarde per m2 GBO

2023 -1,00%
2024 0,00%
2025 e.v. 2,0%

leegwaardestijging

disconteringsvoet 4,30% - 8,50%

Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed:

5,8% (2021: 5,5%)

7,3% (2021: 7,3%)

6,2% (2021: 6,3%)
6,4% (2021: 6,4%)

Woongelegenheden | Parkeergelegenheden

niet afgeweken van de

basis versie

€30-€175

per eenheid per maand

niet afgeweken van de

basis versie

voornamelijk

modelmatig bepaald

€ 7.500 - € 40.000

per eenheid

niet afgeweken van de

basis versie

4,25% - 9,00%

Bedrijfsmatig

onroerend
goed
niet
afgeweken
van de basis
versie

€58-€145
per m2 per
jaar
niet
afgeweken
van de basis
versie

voornamelijk
modelmatig
bepaald

n.v.t.

n.v.t.

6,25% -
9,50%

bij 2
complexen
correctie voor
onderhoud
€75-€138
per m2 per
jaar
niet
afgeweken
van de basis
versie

voornamelijk
modelmatig
bepaald

n.v.t.

n.v.t.

5,65% - 7,25%
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niet afgeweken van
de basis versie
€ 1.406 - € 1.883
(doorexploiteren)
€ 860 - € 1.008
(uitponden)

onderhoud

technische
splitsingskosten

mutaties 4,00% - 49,50%
verkoopkans

niet afgeweken van
de basis versie

aangesloten bij VTW
normen

niet afgeweken van de
basis versie

10,00% - 20,00%

voornamelijk -
oornamet voornamelijk

aangesloten
Igesio aangesloten
bij basis bij basis versie
versie I
niet niet
afgeweken afgeweken
van de basis  van de basis
versie versie
n.v.t. n.v.t.

Wonen / Parkeren

Schematische vrijheid

Niet afgeweken van de basis versie.

Markthuur(stijging)

De markthuur is ingeschat door taxateurs op basis van
referentietransacties (marktbewijs), aangezien dit een betere weergave
geeft van en beter aansluit bij de werkelijke situatie dan een
modelmatig bepaalde markthuur.

Markthuurstijging conform de basisversie.

Exit yield

Niet afgeweken van de basis versie, tenzij de modelmatig berekende
eindwaarde onrealistische output parameters voort brengt naar inzicht
van taxateurs. In dergelijke gevallen is rekening gehouden met de te
verwachte kasstroomontwikkelingen in relatie tot de huidige
kasstromen alsmede de ingeschatte risico’s in relatie tot o.a.
technische en functionele veroudering.

Leegwaarde(stijging)

De leegwaarde is ingeschat door taxateur op basis van
referentietransacties (marktbewijs), aangezien dit een betere weergave
geeft van en beter aansluit bij de werkelijke situatie dan de
geindexeerde WOZ-waarden.

De leegwaardestijging voor de woningportefeuille is ingeschat door
taxateurs. De door taxateur ingeschatte ontwikkeling geeft een betere
weergave voor de regio en/of plaats dan de Handboek reeksen. Met
betrekking tot het parkeervastgoed zijn de leegwaardestijgingen
conform de basis versie.

Disconteringsvoet

De disconteringsvoet is ingeschat door taxateur op basis van
nagebootste beleggingstransacties aangezien dit een betere weergave
van de werkelijke situatie geeft dan de modelmatig bepaalde
disconteringsvoet. De disconteringsvoet als parameter an sich is
echter niet volledig uit markttransacties af te leiden en dient altijd te
worden beoordeeld in relatie tot de in-geprijsde risico’s in de
kasstromen en de manier waarop de eindwaarde-berekening tot stand
komt.

Mutatie- en verkoopkans

De mutatiegraden in het doorexploiteer scenario zijn vastgesteld op
basis van het 5-jaars gemiddelde met een ondergrens van 4%, tenzij
dit door opdrachtgever en/of taxateurs niet reéel wordt geacht (o.a. in
geval van recent opgeleverde nieuwbouw).

Met betrekking tot de mutatiegraden in het uitpond scenario is niet
afgeweken van de basis versie tenzij taxateur die uitkomsten
onwaarschijnlijk acht. Er is ondergrens van minimaal 4% gehanteerd.

(Achterstallig) onderhoud

Ten aanzien van de onderhoudslasten is voor de woningen-portefeuille
niet afgeweken van de basis versie. Voor de parkeervastgoed-
portefeuille is aansluiting gezocht bij de VTW-normen aangezien dit
een beter beeld geeft dan de gefixeerde onderhoudsnormen in de
basis versie.
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Achterstallig onderhoud wordt conform de Handboekmethodiek
uitsluitend meegenomen indien er direct gevaar is voor de elementaire
gebouwprestaties en voor het op lange termijn exploiteren van de
huurwoning (opgenomen in de MJOP). Het gaat dus expliciet niet om
de eenheid in dezelfde technische staat te houden. Zie voor
uitgebreide definities het Handboek met peildatum 31-12-2022.
Achterstallig onderhoud is niet van toepassing.

Technische splitsingskosten

Niet afgeweken van de basis versie.

Bijzondere uitgangspunten

Niet van toepassing.

Erfpacht

Een deel van de portefeuille is gelegen op erfpachtgrond in
eigendom van de Gemeente ’s-Gravenhage. Voor deze complexen
is maatwerk op basis van de full versie toegepast. Bij 3 complexen is
gerekend met een erfpachtsuppletie van in totaal € 20.000,- per
complex.

Exploitatiescenario

Niet afgeweken van de basis versie.

BOG / MOG / Intramurale zor

Schematische vrijheid

Voor twee intramurale zorgcomplexen (5040BOG en
5049BOG) zijn op de expiratiedatum van de huurovereenkomst
correcties voor onderhoud-/ renovatiekosten opgenomen. Dit is
gedaan in verband met de functionaliteit van de complexen in
relatie tot het markthuur-niveau zoals gehanteerd in de
marktwaardering. De correcties zijn nader onderbouwd.

Markthuur(stijging)

De markthuur is ingeschat door taxateur op basis van
referentietransacties (marktbewijs), aangezien dit een betere
weergave geeft van en beter aansluit bij de werkelijke situatie dan
een modelmatig bepaalde markthuur.

Markthuurstijging conform de basisversie.

Exit yield

Niet afgeweken van de basis versie, tenzij dit leidt tot onrealistische
output parameters. In dat geval zijn de exit yields ingeschat op basis
van de verwachte kasstroom-ontwikkelingen in relatie tot de huidige
kasstromen alsmede de ingeschatte risico’s in relatie tot o.a.
technische en functionele veroudering.

Leegwaarde(stijging)

Niet van toepassing.

Disconteringsvoet

De disconteringsvoet is ingeschat door taxateur op basis van
nagebootste beleggingstransacties aangezien dit een betere
weergave van de werkelijke situatie geeft dan de modelmatig
bepaalde disconteringsvoet.

De disconteringsvoet als parameter an sich is echter niet volledig
uit markttransacties af te leiden en dient altijd te worden
beoordeeld in relatie tot de in-geprijsde risico’s in de kasstromen
en de manier waarop de eindwaarde-berekening tot stand komt.

(Achterstallig) onderhoud

Ten aanzien van de onderhoudslasten is aangesloten bhij de
Handboeknormen tenzij taxateur deze niet marktconform acht
vanwege complex-specifieke kenmerken.

In de basis versie wordt onderscheid gemaakt tussen BOG
(exclusief btw), MOG (inclusief btw) en Intramurale zorg (hogere
norm inclusief btw). De VTW-normen van Koéter zijn gevoeliger
voor interpretatie van de verschillende op- en afslagen van de
elementen.

Achterstallig onderhoud wordt conform de Handboekmethodiek
uitsluitend meegenomen indien er direct gevaar is voor de
elementaire gebouw-prestaties en voor het op lange termijn
exploiteren van de eenheid (opgenomen in de MJOP). Het gaat dus
expliciet niet om de eenheid in dezelfde technische staat te
houden. Zie voor uitgebreide definities het Handboek met
peildatum 31-12-2021.

Achterstallig onderhoud is van toepassing.

Technische splitsingskosten

Niet afgeweken van de basis versie.
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Mutatie- en verkoopkans Niet afgeweken van de basis versie met dien verstande dat alle
contractvoorwaarden en bijzondere afspraken zijn opgenomen in de
waarderingssoftware.

Bijzondere uitgangspunten Niet van toepassing.
Erfpacht Er is geen sprake van erfpacht.
Exploitatiescenario Niet van toepassing, inherent aan BOG / MOG / intramurale zorg is

dat uitsluitend het exploitatiescenario wordt doorgerekend.

Waardeveranderingen

De wijze waarop de waardering in boekjaar 2022 dient plaats te vinden, is beschreven in het
Handboek. Vidomes kiest er — zoals eerder aangegeven - voor om het vastgoed te waarderen
op basis van de full-versie: een aantal bij deze waardering te hanteren parameters en waarden
zijn daarin voorgeschreven, voor een deel van de parameters maakt Vidomes gebruik van de
zogenaamde vrijheidsgraden. Vidomes heeft voor de berekening van de marktwaarde in
verhuurde staat gebruik gemaakt van de rekenmodule TMS van Flux en deze is voorzien van
een goedgekeurd assurancerapport.

De marktwaarde in verhuurde staat van de vastgoedportefeuille in exploitatie bedraagt per ultimo
2022 € 3,4 miljard (2021: € 3,5 miljard) Rekening houdend met investeringen en
desinvesteringen bedraagt de waardedaling € 165 miljoen.

Procentueel betekent dit een daling van ongeveer 3%:
e de waardedaling van de woningportefeuille bedraagt circa 3%.
o de waardestijging van het bedrijfs-, maatschappelijk en zorg onroerend goed bedraagt
circa 1%.
e de marktwaarde van de parkeergelegenheden laat, gecorrigeerd voor aankopen een
daling zien van circa 1%.

2022 was het jaar van de omslag, van stijgende marktwaardes is het sentiment omgeslagen
naar dalende marktwaardes.

Het eerste halfjaar liet nog een stijging zien van de leegwaarden. Na de zomer zette een
dalende lijn in. Uiteindelijk zijn de leegwaarden ten opzicht van 31 december 2021 licht gedaald
met 1%. Dit is echt een forse trendbreuk met de jaren daarvoor.

Belangrijke drijver hierachter is de rentestijging en de effecten die daarmee in gang worden
gezet.

Deze oplopende rente zorgt ook voorterughoudendheid van beleggers, dit zorgt voor druk op
marktwaardes in verhuurde staat.

Bedrijfsonroerendgoed is redelijk stabiel gebleven in waarde, onderliggend zijn de kasstromen
wat toegenomen door wat hogere huren. Ondanks de zeer terughoudende huurverhogingen die
we hebben doorgevoerd in 2022. Daarnaast hebben we achterstallig onderhoud opgelost.
Omdat beleggers toch iets voorzichtiger zijn leiden deze twee positieve effecten per saldo niet
tot een substanti€le stijging van de waarde.

De waarde van de parkeergelegenheden is licht afgenomen. Markthuren en leegwaardes liggen
net wat lager dan in 2021. De discontovoet van de parkeerportefeuille is gelijk gebleven.

De totale leegwaarde van de woningportefeuille is, gecorrigeerd voor aankopen, met ongeveer
1% gedaald maar is afgerond € 4,7 miljard gebleven.

De daling van de marktwaarde wordt veroorzaakt door stijgende rente, beleggers hanteren een
hogere discontovoet. In het uitpondscenario is ook de leegwaardestijging in de eerste jaren fors
lager. Vorig jaar nog een plus van 8% in jaar 1, nu een min van 1%. Dat telt stevig door. Ook is
de exit-yield verhoogd. Ondanks het verdwijnen van de verhuurderheffing daalt de marktwaarde.

Bij ruim 90% van de woningen is het hoogste scenario uitponden.

De stijging van de marktwaarde in verhuurde staat is een niet gerealiseerde waardeverandering.
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Hypothecaire zekerheden

Het DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie zijn nagenoeg geheel gefinancierd met leningen
onder borging van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw.

Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw heeft hierbij het recht van eerste hypotheek. Vidomes
heeft hiervoor een volmacht verstrekt aan het Waarborgfonds Sociale Woningbouw als bedoeld
in artikel 30 van het Reglement van deelneming stichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw.
Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw kan indien het dit noodzakelijk acht hypotheek op het
onderpand leggen. Als gevolg hiervan zijn de onroerende en roerende zaken in exploitatie die
met geborgde leningen zijn gefinancierd niet met hypothecaire zekerheden bezwaard.

De ultimo boekjaar bestaande obligoverplichting is onder P6 Niet in de balans opgenomen activa
en verplichtingen opgenomen.

Voor het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie is geen financiering aangetrokken. Dit niet-DAEB-
vastgoed is derhalve niet met hypothecaire zekerheden bezwaard.

Beleidswaarde

Op grond van artikel 15 lid 5 RTIV vermeldt Vidomes de beleidswaarde (zoals deze jaarlijks aan
de Autoriteit Woningcorporaties en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw wordt verstrekt) in
de toelichting van de jaarrekening. De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Vidomes en
beoogt inzicht te geven in de verdiencapaciteit van haar vastgoed in exploitatie, uitgaande van
dit beleid. Onder de beleidswaarde wordt verstaan de contante waarde van de aan een actief of
samenstel van activa (kasstroom genererende eenheden) toe te rekenen toekomstige
kasstromen uitgaande van het beleid van Vidomes.

De grondslagen voor de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie (zelfstandige- en
onzelfstandige woongelegenheden) komen overeen met de grondslagen voor de bepaling van
de marktwaarde, met uitzondering van:

1. Enkel voor de gehele woongelegenhedenportefeuille uitgaan van het
doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een uitpondscenario en
geen rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in exploitatie. Hierbij
wordt tevens uitgegaan van eeuwigdurende looptijd in de eindwaarde. 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.

2. Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het
ingeschatte moment van (huurders)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.

3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het
(onderhouds)beleid van de corporatie en het als onderdeel daarvan vastgestelde
meerjarenonderhoudsprogramma voor het vastgoedbezit, in plaats van (instandhouding
en mutatie)onderhoudsnormen in de markt.

4. Inrekening van toekomstige beheerlasten in plaats van marktconforme lasten ter zake.
Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten zoals die worden verwerkt
onder de post Lasten verhuur en beheeractiviteiten en de post Overige directe
operationele lasten in de winst-en-verliesrekening verminderd met de verhuurderheffing.
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De beleidswaarde van BOG / MOG / ZOG en parkeren is gelijk aan de marktwaarde en hierbij
wordt dus verondersteld dat de marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen

beleidsuitgangspunten.

De voornaamste uitgangspunten van de
beleidswaarde van de woningen zijn als volgt:

Ultimo 2022

Ultimo 2021

Streefhuur van 85 % van de maximaal redelijke huur;
streefhuur per maand in EUR

€ 626 per woning

€ 615 per woning

Onderhoudsnorm

€ 2.344 per woning

€ 2.270 per woning

Beheerlasten

€ 1.058 per woning

€ 957 per woning

Disconteringsvoet

5,8%

5,5%

Omvang van de vier afslagen van marktwaarde naar beleidswaarde

Verloop marktwaarde naar beleidswaarde: 2022 EUR min 2021 EUR min
Marktwaarde exclusief onderhanden verbeteringen € 3.427 € 3.520
Afslag 1: Beschikbaarheid € 403 € 469
Afslag 2: Betaalbaarheid € -1.025 € -1.345
Afslag 3: Kwaliteit € -564 € -697
Afslag 4: Beheer € -197 € -204
Subtotaal € -1.383 € -1777
Beleidswaarde ultimo boekjaar € 2.045 € 1.743
Specificatie beleidswaarde
Specificatie beleidswaarde: 2022 EUR min 2021 EUR min
DAEB TI € 1.903 € 1.603
Niet-DAEB TI € 142 € 140
Beleidswaarde ultimo boekjaar € 2.045 € 1.743

Bij de beleidswaarde hebben we geen last van marktontwikkelingen, anders dan de verandering
van de discontovoet. Dat zorgt ervoor dat de afschaffing van de verhuurderheffing hier wel
zichtbaar is. Dat leidt tot een behoorlijke stijging van, gecorrigeerd voor aankopen van ruim €

200 miljoen.

Deze stijging hebben we ook hard nodig om de extra taken die we hebben gekregen in het kader
van de Nationale Prestatieafspraken te kunnen financieren.

Sensitiviteitsanalyse

In onderstaande tabellen wordt aangegeven welk effect een positieve of negatieve aanpassing

van de uitgangspunten heeft op de beleidswaarde:

Effect op de Effect op de

Effect op de beleidswaarde |Mutatie t.0.v. uitgangspunt | beleidswaarde (€) ?el)eidswaarde

%
Disconteringsvoet 0,5% hoger € 210 miljoen lager -10,7%
Streefhuur per maand € 25 hoger € 122 miljoen hoger 6,2%
Lasten onderhoud per jaar € 50 hoger € 38 miljoen lager -1,9%
Lasten beheer per jaar € 50 hoger € 37 miljoen lager -1,9%
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A2.3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Per 1 januari
Verkoopprijs

Cumulatieve waardeveranderingen
Boekwaarde

Mutaties

Verkopen uit bestaand bezit
Terugkopen

Doorverkopen
Waardeveranderingen
Totaal mutaties

Per 31 december

Verkoopprijs

Cumulatieve waardeveranderingen
Boekwaarde

2022 2021
(x€1.000) (x € 1.000)
63.636 65.336
34.821 19.255
98.456 84.591
2.478 146
-5.663 -3.525
4.183 1.679
-1.670 15.566
-672 13.866
67.562 64.468
30.222 33.988
97.784 98.456

Het aantal eenheden opgenomen onder onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
bedraagt ultimo 2022 586 woningen en 2 parkeerplaatsen (2021: 583 woningen en 3
parkeerplaatsen). De condities waaronder de transacties hebben plaatsgevonden betreffen de
koopgarantregeling, waarbij de woningen met een korting van meestal 25% (soms 15%, soms
geen korting) worden verkocht en bij terugkoop de korting wordt verrekend en een deel van de
waardeontwikkeling (tussen 37,5% en 50%) voor rekening van Vidomes komt.

Als gevolg van verkopen onder voorwaarden heeft herclassificatie van 14 woningen van

Onroerende zaken in exploitatie naar Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
plaatsgevonden. Het betreft de regel Verkopen uit bestaand bezit. De verkoopprijs van deze
woningen was € 2,478 miljoen, de marktwaarde in verhuurde staat per 31-12-2021 was € 2,237
miljoen. Het effect van deze herclassificatie op het vermogen en resultaat komt daarmee op €

0,241 miljoen.
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A2.4 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

2022 2021
( x € 1.000) (x € 1.000)
Stand per 1 januari:
Aanschafprijs 11.777 32.616
Cumulatieve waardeverminderingen -5.574 -11.680
Boekwaarde 6.203 20.936
Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 118 959
Boekwaarde onder aftrek van voorziening 6.321 21.895
Mutaties in het boekjaar:
Investeringen 1.025 22.412
Waardeveranderingen 1.006 -1.162
Afboekingen -439 -21
Overboeking naar DAEB vastgoed in exploitatie 115 -43.231
Overboeking naar DAEB-vastgoed in exploitatie ORT deel 6.426
1.707 -15.575
Stand per 31 december:
Aanschafprijs 12.478 11.777
Cumulatieve waardeverminderingen -4.451 -5.574
Boekwaarde 8.027 6.203
Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 118
Boekwaarde onder aftrek van voorziening 8.027 6.321

In het boekjaar werd ter zake van vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie een
bedrag ad € 717.562 aan bouwrente geactiveerd (2021: € 1.470.500). Er werd een rentevoet

gehanteerd van 3,00 % (2021: 4,28%).
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A3 Materiéle vaste activa

A3.1 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
Per 1 januari
Aanschafwaarde 7.480 10.279
Cumulatieve afschrijvingen 1.181 -1.865
Waardeverminderingen -3.470 -3.422
Boekwaarden 5.192 4.992
Mutaties
Investeringen 190 287
Overboeking van vastgoed in ontwikkeling 0 65
Afschrijvingen -148 -105
Buitengebruikstelling 0 -3.151
Cumulatieve afschrijvingen buitengebruikstelling 0 3.151
Waardeveranderingen 353 -48
Totaal mutaties 395 199
Per 31 december
Aanschafwaarde 7.671 7.480
Cumulatieve afschrijvingen 1.033 1.181
Waardeveranderingen -3.117 -3.470
Boekwaarden 5.587 5.192
A4 Financiéle vaste activa
A4.1 Latente belastingvorderingen
2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
Verrekenbare tijdelijke verschillen:
Saldo per 1 januari 4.655 3.956
Dotatie 0 698
Onttrekking -2.674 0
Saldo per 31 december 1.981 4.655

Sinds 1 januari 2008 is Vidomes voor al haar activiteiten onderworpen aan
vennootschapsbelasting. Vidomes heeft de VSO2 ondertekend. De VSO2 had een looptijd tot en
met 31 december 2012. Na deze periode is de VSO?2 stilzwijgend voor steeds één jaar verlengd,
tenzij een van de partijen v66r 1 december heeft opgezegd. De VSO2 is door de Belastingdienst
opgezegd per 1-1-2023 en derhalve van toepassing op het jaar 2022. De opzegging heeft voor
Vidomes naar verwachting beperkte impact.

De post latente belastingvordering betreft de tot waardering gebrachte tijdelijke verschillen. De
belastingvordering is gewaardeerd op contante waarde die is gebaseerd op een
disconteringsvoet na belasting (die de rente van de leningenportefeuille vertegenwoordigt) van
2,40% (2021 2,23%).
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Van deze verplichting is € 0,2 miljoen verrekenbaar binnen één jaar. (2021 € 1,4 miljoen

verrekenbaar)

Vastgoed in exploitatie

- Doorexploitatie

- Verwachte verkopen

- Afschrijvingspotentieel

Software

Vastgoed verkocht onder voorwaarden
Vastgoed in ontwikkeling

Activa ten dienste van de exploitatie
Fiscale waardering (dis)agio derivaten
Vastgoed bestemd voor verkoop
Voorziening onrendabele investeringen
Overige voorzieningen

Fiscale waardering (dis)agio Duwo
Terugkooopverplichting vastgoed
verkocht onder voorwaarden

Fiscale waardering (dis)agio
Stand nog te verrekenen ATAD rente
Stand verliezen

Contante
Nominale  waarde van
waarde van de
Commerciéle  Fiscale Tijdelijk  de belasting- belasting-
waardering waardering  verschil latentie latentie
(x €1.000) (x €1.000) (x €1.000) (x € 1.000) (x €1.000)
3.386.293  2.102.110 -1.284.183 -331.319 0
40.538 28.185 -12.353 -3.187 0
0 10.337 10.337 2.667 1.981
494 496 3 1 0
97.784 0 -97.784 -25.228 0
8.027 33.752 25.725 6.637 0
5.587 6.860 1.273 328 0
0 36 36 9 0
1.067 2.474 1.407 363 0
-5.755 0 5.755 1.485 0
-580 0 580 150 0
0 2.130 2.130 549 0
-91.479 0 91.479 23.602 0
0 3.414 3.414 881 0
0 43.773 43.773 11.293 0
0 0 0 0 0
3.441.976  2.233.566 -1.208.410 -311.770 1.981

De verrekenbare tijdelijke verschillen die niet tot waardering zijn gebracht bedragen nominaal
€ 175.500. Datzelfde geldt ultimo 2022 voor belastbare tijdelijke verschillen ten bedrage van

€ 1.394.000.

Nadere toelichting per onderdeel van de belastinglatentie inzake tijdelijke verschillen
Vastgoedbeleggingen in exploitatie - doorexploitatie

De toegelaten instelling voert in duurzaamheid haar beleid als toegelaten instelling uit, gericht op
het beheren en verhuren van woningen en daarmee het in stand houden van (de omvang van)
haar vastgoedportefeuille. De toegelaten instelling heeft aan het einde van de levensduur de
intentie tot sloop, gevolgd door (vervangende) nieuwbouw. Op basis van de huidige fiscale
bepalingen (VSO2) zal daarbij sprake zijn van het doorschuiven van de aanwezige fiscale
boekwaarde en zal er geen fiscale afwikkeling volgen in de vorm van fiscaal afwaarderen van de
complexen. Dit betekent dat het einde van de levensduur ‘doorrolt’ en bij waardering tegen
contante waarde sprake is van een ‘nihil’ waardering.

Vastgoedbeleggingen in exploitatie - Verwachte verkopen

Het tijdelijke verschil inzake het vastgoed in exploitatie waarvan wordt verwacht dat het verkocht
wordt vanuit de balansposten DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie, betreft de woningen
in de verkoopvijver die naar verwachting worden verkocht met een lagere fiscale waarde € 28
miljoen dan de commerciéle waarde € 40 miljoen. De toegelaten instelling heeft de intentie om
gebruik te maken van de fiscale faciliteit van de herinvesteringsreserve en leidt een verkoop niet
tot directe afwikkeling. Dit betekent dat het einde van de levensduur ‘doorrolt’ en bij waardering
tegen contante waarde sprake is van een ‘nihil’ waardering.
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Vastgoedbeleggingen in exploitatie - Afschrijvingspotentieel

Daarnaast vindt waardering van het fiscaal afschrijvingspotentieel plaats. Dit
afschrijvingspotentieel betreft het verschil tussen de fiscale waarde en de marktwaarde die door
fiscale afschrijvingen in de komende jaren wordt gerealiseerd tot maximaal de WOZ-waarde.

Vastgoed verkocht onder voorwaarden

Het tijdelijke verschil inzake onroerende zaken verkocht onder voorwaarden bedraagt € 91
miljoen. Door het ontbreken van de beschikkingsmacht bij de toegelaten instelling inzake de
terugkoop kan de bepaling van het moment van terugkoop van deze woningen niet betrouwbaar
worden bepaald. Het tijdelijke verschil daaruit volgend is niet in de balans tot waardering
gebracht.

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie en software

In de balanspost Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie bevindt zich een
waarderingsverschil waarbij de fiscale waarde hoger is dan de boekwaarde. De latentie is
gewaardeerd op 25,8% van het waarderingsverschil. Dit bedrag is volledig kortlopend.

Leningen o/g, u/g en derivaten

Het tijdelijke verschil inzake leningen en derivaten is niet tot waardering gebracht. Dit verschil
wordt gezien als een rentelast. Door de werking van ATAD leidt dit verschil niet tot een hogere of
lagere belastinglast.

Vastgoed in ontwikkeling ten behoeve van de exploitatie

Het tijdelijke verschil inzake projectontwikkeling wordt veroorzaakt door een afwijkende
grondwaarde bij sloop-/nieuwbouwprojecten. Deze grondwaarde blijft echter gehandhaafd in de
fiscale balans.

De geactiveerde waarde schuift vervolgens door naar de volgende exploitatie. Er vindt geen
zelfstandige fiscale afwikkeling plaats. Dit betekent dat sprake is van tijdelijke verschillen die niet
leiden tot een latentie. Eventuele effecten worden bij de daadwerkelijke fiscale afwikkeling
verwerkt in de commerciéle jaarrekening.

ATAD

Het totaalbedrag aan voort te wentelen rente (aftrekbeperking Art. 15b Wet Vpb) bedraagt € 51
miljoen. Hiervan is een bedrag van € 51 miljoen niet tot waardering gebracht omdat niet
verwacht wordt dat toekomstige jaren voldoende ruimte bieden om deze rente alsnog in aftrek te
brengen.

Fiscaal verrekenbare verliezen
Er zijn geen fiscaal verrekenbare verliezen beschikbaar ultimo 2022.

Leningruil Vestia

Over de volkshuisvestelijke bijdrage vanuit de leningruil met Vestia is op landelijk niveau met de
Belastingdienst afgesproken dat de volkshuisvestelijke bijdrage fiscaal aftrekbaar is voor de
vennootschapsbelasting voor 50% in 2021 en voor 50% in 2022. In 2021 is door Vidomes € 9,0
miljoen agio als last verwerkt in het resultaat. Fiscaal is de helft ad € 4,5 miljoen hierop
gecorrigeerd. De andere helft is fiscaal in 2022 als last verwerkt. Ultimo 2022 is geen verschil.
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A5 Voorraden

A5.1 Vastgoed bestemd voor de verkoop

2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
Teruggekochte Koopgarantwoningen 1.067 0

Per eind 2022 zijn er 6 teruggekochte Koopgarant woningen en 1 garage in voorraad (2021:0). De
verwachting is dat Vidomes deze binnen één jaar zal verkopen. In 2022 zijn 33 woningen en 1
garage teruggekocht, 22 woningen doorverkocht en 5 woningen terug in exploitatie genomen.

A6 Vorderingen

A6.1 Huurdebiteuren

2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
Huurdebiteuren zittende huurders 918 889
Huurdebiteuren vertrokken huurders 676 718
Voorziening voor oninbaarheid -838 -890
Stand per 31 december 757 716
De huurachterstand van de zittende huurders per 31 december is als
volgt opgebouwd:
1 -2 maanden 32% 29%
> 2 maanden 68% 71%
De huurachterstand in % van de totale jaarhuur en vergoedingen
bedraagt: 0,68% 0,66%
A6.2 Overige vorderingen
2022 2021
( x € 1.000) (X € 1.000)
Overige debiteuren 215 156
215 156
A6.3 Pensioenpremies
2022 2021
( x € 1.000) (x € 1.000)
Te vorderen pensioenpremies 77 65
77 65
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A6.4 Belastingen

2022 2021

( x € 1.000) (x € 1.000)

Te ontvangen vennootschapsbelasting 7.318 0
7.318 0

€ 6,6 miljoen ziet toe op uitgevoerde correcties in de jaren 2018 tot en met 2021. De voorlopige
aanslag 2022 was € 0,7 miljoen hoger dan de berekende belastinglast. Voor de volledige
toelichting ten aanzien van de belastingpositie verwijzen we naar A4.1 en F18.

A6.5 Overlopende activa

2022 2021

( x € 1.000) (x € 1.000)

Vooruitbetaalde bedragen 534 1.007
Depot deurwaarders 103 103
Nog te ontvangen bedragen 623 423
Totaal overlopende activa 1.261 1.533

De post vooruitbetaalde bedragen bestaat voornamelijk uit vooruitbetalingen inzake energiekosten,
servicekosten en automatiseringskosten. De looptijd hiervan en de post nog te ontvangen
bedragen zijn korter dan één jaar. De post depot deurwaarders is langer dan één jaar.

A7. Liquide middelen

2022 2021

(x € 1.000) (x € 1.000)

ABN AMRO 0 150

ING -704 3.702

Rabobank 4 397

BNG 155 500

Totaal liquide middelen -545 4.748
De liquide middelen staan ter vrije beschikking van Vidomes.
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P1 Eigen vermogen

2022 2021
Herwaarderingsreserve (x € 1.000) (x € 1.000)
Saldo per einde vorig boekjaar 2.448.131 1.903.557
Mutatie herwaarderingsreserve in boekjaar -191.693 544.574
Saldo per 31 december 2.256.438 2.448.131
Overige reserves
Saldo per einde vorig boekjaar 467.879 449.537
Toevoeging jaarresultaat aan overige reserves -143.344 562.915
Mutatie herwaarderingsreserve in boekjaar 191.693 -544.574
Saldo per 31 december 516.228 467.879
Totaal eigen vermogen 2.772.666 2.916.010

P1.1 Herwaarderingsreserve
De herwaarderingsreserve wordt per complex bepaald als het verschil tussen de marktwaarde in
verhuurde staat en de historische kostprijs zonder afschrijvingen.

P1.2 Overige reserves
Dit betreffen de vrij besteedbare reserves, inclusief resultaatbestemming conform het voorstel.

Resultaatsbestemming
De Raad van Commissarissen wordt voorgesteld het negatieve resultaat na belastingen over het
boekjaar 2022 ad € 143 miljoen, ten laste te brengen van de overige reserves.

Statutaire bepaling inzake de bestemming van het resultaat
In de statuten zijn geen passages opgenomen ten aanzien van de bestemming van het resultaat.
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P2 Voorzieningen

P2.1 Voorziening onrendabele investeringen

Toekomstige
investeringen in

Toekomstige
investeringen

bestaande in nieuwbouw- Totaal
complexen projecten
(x € 1.000) ( x € 1.000) (x € 1.000)
Stand per 1 januari 2022 13.936 118 14.054
Mutaties in het boekjaar:
Toevoeging ten laste van resultaat 5.602 0 5.602
Overbpeklng naar v_astgoed in ontwikkeling bestemd 0 -118 -118
voor eigen exploitatie
Overboeking naar activa in exploitatie -13.784 0 -13.784
Saldo per 31 december 2022 5.755 0 5.755
De dotatie bestaat voornamelijk uit het in 2022 genomen investeringsbesluit voor het
renovatieproject Seghewaert (€ 5,4 miljoen). Het bedrag van de voorziening dat naar
verwachting binnen 1 jaar afwikkelt bedraagt € 0,9 miljoen, het bedrag van de voorziening dat
naar verwachting binnen 5 jaar afwikkelt bedraagt € 4,8 miljoen.
P2.4 Overige voorzieningen
2022 2021
( x € 1.000) (x € 1.000)
Voorziening voor uitgestelde beloningen
Saldo per 1 januari 92 61
Dotatie 35 35
Onttrekking -12 -4
Saldo per 31 december 115 92
Het saldo van de post 'Voorziening voor uitgestelde beloningen' bestaat uit toekomstige jubileum
uitkeringen in de komende jaren. Verwacht wordt dat € 16.320 binnen een jaar wordt besteed.
Deze verplichting vloeit voort uit de CAO woondiensten.
Voorziening loopbaanontwikkeling
Saldo per 1 januari 464 455
Dotatie 105 74
Onttrekking -103 -65
Saldo per 31 december 466 464
Totaal overige voorzieningen 581 556

Het saldo van de post 'Voorziening loopbaanontwikkeling' bestaat uit toekomstige uitgaven ter
stimulering van de loopbaanontwikkeling. Deze verplichting vloeit voort uit de CAO woondiensten.
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P3.1/3.2 Langlopende schulden

2022 2021
( x € 1.000) (x € 1.000)
P3.1 Leningen overheid 7.935 8.442
P3.2 Leningen kredietinstellingen 640.739 572.477
Totale leningen 648.674 580.919
De mutaties van de langlopende schulden kunnen als volgt worden
toegelicht:
Saldo per 1 januari (langlopend) 580.919 538.954
Saldo per 1 januari (kortlopend) 17.501 25.965
598.420 564.919
Bij: Nieuwe leningen (nominaal) 30.000 63.482
Bij: Nieuwe leningen (agio) 8.984
Bij: Nieuwe leningen van DUWO 78.666
Af: Normale jaarlijkse aflossing -2.299 -3.465
Af: Aflossing ineens bij einde looptijd -15.000 -22.500
Af: Vervroegde aflossing -15.000 -10.000
Af: Vrijval agio -202
Af: Leningen naar DUWO -10.000
Bij/Af: Mutatie lening met variabele hoofdsom -3.000 -3.000
63.165 33.501
Saldo per 31 december 661.585 598.420
Af: Vrijval agio volgend boekjaar (onder kortlopende schulden) -203 -202
Af: Aflossingsverplichting volgende boekjaar (onder kortlopende
schulden) -12.707 -17.299
648.674 580.919

Eind 2022 vond een activa-passiva transactie plaats met DUWO. Van DUWO zijn 9 leningen
overgenomen (€ 78,7 miljoen) en is er 1 lening door DUWO overgenomen (€ 10 miljoen).

Aflossingsverplichtingen binnen 1 jaar na afloop van het jaar zijn opgenomen onder de kortlopende
schulden. De aflossingsverplichting voor 2023 bedraagt € 12,7 miljoen.

De gemiddelde restant looptijd van de leningenportefeuille bedraagt 17,1 jaar (2021: 17,4 jaar).
Van het saldo einde boekjaar heeft € 88,4 miljoen (2021: 67,5 miljoen) een resterende looptijd
tussen 1 en 5 jaar.

€ 551,7 miljoen (2021: € 504,6 miljoen) heeft een resterende looptijd van meer dan 5 jaren. De
duration van gehele portefeuille is 9,9 jaar (2021: 9,8 jaar).

De rentevoet per 31 december 2022 is gemiddeld 3,24% inclusief 8 roll-over leningen met
gekoppelde swap (2021: 3,39%). De marktwaarde van de totale leningenportefeuille (kortlopend
en langlopend) ligt met € 669 miljoen op 103% van de nominale waarde.

De post leningen kredietinstellingen en overheid bevat een bedrag van € 658,5 miljoen waarvoor
WSW borging is verkregen, dit is inclusief € 9 miljoen voor het niet opgenomen deel van lening
met variabele hoofdsom.

€ 3,3 miljoen wordt geborgd door de gemeente Leidschendam-Voorburg.
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Vastrentende leningen

Leningen met variabele rente gekoppeld aan swaps

Leningen met variabele rente

Basisrenteleningen

491.802.948

95.000.000
23.500.000
42.500.000

652.802.948

Onder de leningen is voor een bedrag van € 42.500.000 aan zogenaamde basisrenteleningen
opgenomen. Op deze leningen wordt een vaste basisrente betaald van gemiddeld 3,49%.

Voor de variabel rentende leningen is voor € 95.000.000,- aan renteswaps aangegaan om het
variabelrenterisico op deze leningen af te dekken. Deze leningen en renteswaps hebben de
volgende kenmerken:

Vaste
Dealcode Referentie Hoofdsom Tegenpartij rente
IRS000368 10.000.000 ING 4,9925%
IRS000369 10.000.000 ING 4,9925%
IRS000371 payers-swap 15.000.000 ING 5,0150%
IRS000372 10.000.000 ING 5,0200%
IRS000373 10.000.000 ING 5,0300%
IRS000374 20.000.000 BNG BANK  4,9293%
IRS000375 20.000.000 BNG BANK  4,9486%
Totalen 95.000.000 4,980%

Variabele
rente

EUR 3M
EUR 3M
EUR 6M
EUR 3M
EUR 3M
EUR 3M
EUR 3M

Startdatum
01-03-2010
01-06-2010
01-12-2010
01-07-2011
01-09-2011
01-03-2009
01-12-2009

Einddatum

01-03-2030
01-06-2026
01-12-2027
03-07-2023
02-09-2024
01-03-2028
01-12-2025

Marktwaarde Marktwaarde

MW incl Bij 1,0% Bij 2,0%
opg. rente Opg. rente rentedaling rentedaling
-1.608.775 -398.673 -2.302.914 -3.053.551
-851.097 -273.860 -1.173.911 -1.511.405
-1.273.432 -31.090 -1.942.058 -2.652.547
-335.931 -221.250 -388.193 -440.862
-424.824 -150.287 -575.517 -730.431

-2.498.592 -786.847 -3.489.428 -4,542.013
-997.964 -47.763 -1.543.257 -2.110.813
-7.990.616 1.909.770 -11.415.278 -15.041.621

Alle swaps zijn per 31 december 2022 in een effectieve hedgerelatie betrokken. Vidomes heeft
geen csa-contracten waarin breakclauses of margin calls zijn opgenomen waarvoor bijstortingen
nodig zouden kunnen zijn.

Voor verdere toelichtingen op de diverse categorieén leningen wordt verwezen naar P5 Financiéle

instrumenten.

P3.3 Verplichtingen uit verkopen onder voorwaarden

Saldo per 1 januari

Toevoegingen door verkopen
Mutatie uit terugkopen
Mutatie uit waardeveranderingen

Saldo per 31 december

2022 2021

( x € 1.000) (x € 1.000)
91.381 80.600
6.661 1.825
-5.235 -3.350
-1.328 12.306
91.479 91.381
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De volgende mutaties hebben in 2022 plaatsgevonden:

Aantallen
Woningen PP  Totaal
Aantal per 1 januari 583 3 586
Mutaties:
Verkocht onder voorwaarden na exploitatie 14 0 14
Verkocht onder voorwaarden vanuit voorraad -28 -1 -29
Aangekocht en op voorraad 22 0 22
Aangekocht en in exploitatie genomen -5 0 -5
Aantal per 31 december 586 2 588
De condities waaronder de transacties hebben plaatsgevonden betreffen de koopgarantregeling,
waarbij de woningen met een korting van meestal 25% (soms 15%, soms geen korting) worden
verkocht en bij terugkoop de korting wordt verrekend en een deel van de waardeontwikkeling
(tussen 37,5% en 50%) voor rekening van Vidomes komt.
Het moment van terugkoop is niet te voorspellen. Op basis van een mutatiegraad van 8% zal in
2023 een terugkoop plaatsvinden voor een bedrag van circa € 7,3 miljoen en voor een bedrag
van € 54,9 miljoen na meer dan 5 jaar.
P4 Kortlopende schulden
P4.1 Schulden aan kredietinstellingen en overheid
2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
Kortlopend deel langlopende schulden kredietinstelling 12.421 17.031
Kortlopend deel langlopende schulden overheid 489 471
Totaal schulden aan kredietinstellingen 12.910 17.501
Met de ING-bank is een kredietfaciliteit afgesloten van maximaal € 5.000.000, deze wordt steeds
voor 1 jaar verlegd. Er is een rente verschuldigd (1 maands Euribor + 1,85%) over het
opgenomen saldo, daarnaast is een bereidstellingsprovisie verschuldigd van 0,5% per jaar over
het niet opgenomen deel. Er zijn geen zekerheden gesteld op deze kredietovereenkomst.
P4.2 Schulden aan leveranciers
2022 2021
( x € 1.000) (x € 1.000)
Schulden aan leveranciers 126 2.787
pagina 82

Jaarverslag Vidomes 2022



P4.3 Belastingen en premies sociale verzekeringen

Omzetbelasting
Loonheffing
Vennootschapsbelasting

Totaal belastingen en premies sociale verzekeringen

P4.4 Overlopende passiva

Transitorische rente

Vooruitontvangen huren

Ontvangen borg huurders

Met huurders te verrekenen servicekosten
Nog te betalen bedragen

Verplichting verlofuren

Sociaal Fonds werknemers

Totaal overlopende passiva

Onder de overlopende passiva is een bedrag van € 46.000 begrepen met een resterende

looptijd langer dan 1 jaar.

2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
227 695
654 493
0 3.226
881 4.414
2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
8.330 7.928
1.853 1.777
46 49
3.572 1.524
3.571 2.381
383 603
23 23
17.779 14.284
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Algemeen

Vidomes maakt in de normale bedrijfsuitoefening gebruik van uiteenlopende financiéle
instrumenten die Vidomes blootstelt aan markt-, rente-, kasstroom-, krediet- en liquiditeitsrisico.
Om deze risico’s te beheersen heeft Vidomes een beleid inclusief een stelsel van limieten en
procedures opgesteld om de risico’s van onvoorspelbare ongunstige ontwikkelingen op de
financiéle markten en daarmee de financiéle prestaties van Vidomes te beperken.

Het Treasurystatuut met daarin opgenomen het financieel beleid is vastgesteld door het bestuur
en goedgekeurd door de RvC in januari 2020. In het treasury statuut wordt het aangaan van
nieuwe transacties in derivaten (anders dan de afwikkeling van de toen huidige
derivatenportefeuille) niet toegestaan. Binnen het treasury beleid van Vidomes dient het gebruik
van afgeleide financiéle instrumenten (‘derivaten’) ter beperking van inherente financiéle risico's.
Voor derivaten aangegaan na 1 oktober 2012 geldt dat Vidomes zich volgens haar treasury
statuut onverkort houdt aan de Beleidsregels gebruik financiéle derivaten door toegelaten
instellingen volkshuisvesting. In 2014 heeft Vidomes een herstelplan uitgevoerd waardoor er
geen sprake meer is van toezicht belemmerende bepalingen. Er is geen sprake van
bijstortverplichtingen of break clauses in de derivatenportefeuille.

Kredietrisico

Vidomes loopt kredietrisico over vorderingen opgenomen in de balans per 31-12-2022 onder
huurdebiteuren, overige vorderingen en de liquide middelen Het maximale kredietrisico dat
Vidomes loopt bedraagt € 426.000 (2021: € 5.620.000), waarvan huurdebiteuren voor een
bedrag van € 757.000 (2021: € 716.000) en overige vorderingen van € 215.000 (2021

€ 156.000).

De vorderingen uit hoofde van de huurdebiteuren zijn gespreid over een groot aantal huurders.
Op basis van betalingsgedrag uit het verleden vloeien hier geen grote risico's uit. Er is reeds
rekening gehouden met een afwaardering van de vertrokken bewoners en vorderingen die
langer dan 3 maanden open staan.

De liquide middelen zijn voornamelijk toevertrouwd aan de ING Bank die volgens Moody’s en/of,
Fitch en/of Standard & Poors een rating heeft van ten minste A.

Renterisico en kasstroomrisico

Vidomes loopt renterisico over de rentedragende vorderingen en schulden en herfinanciering
van bestaande schulden. Voor vorderingen en schulden met variabele renteafspraken loopt
Vidomes risico ten aanzien van de toekomstige kasstromen. Met betrekking tot vastrentende
vorderingen en schulden loopt Vidomes risico’s over de marktwaarde. Met betrekking tot
bepaalde variabel rentende schulden heeft Vidomes rentederivaten afgesloten, waarbij de
variabele rente wordt omgezet naar een vaste rente.

Het rente- en looptijdenbeleid van Vidomes is erop gericht jaarlijks niet meer dan 15% renterisico
inclusief herfinanciering te lopen. De geldende norm van het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw is eveneens 15% van de restanthoofdsom van de leningen (inclusief derivaten) bij
aanvang van het jaar. Het renterisico (in% van de restanthoofdsom aan het begin van het jaar)
wordt berekend als de som van:
het bedrag aan aflossingen van leningen in een jaar, vermeerderd met
de restanthoofdsom van rentetypisch langlopende financiering die in een jaar een
renteaanpassing krijgt, én
de restanthoofdsom van rentetypisch kortlopende financiering (zijnde variabel rentende
leningen zonder cap) die in een jaar minimaal één renteaanpassing krijgt, verminderd
met
de som van de schuldrestanten van de leningen waarvan de renterisico’s afgedekt zijn
met derivaten.

Voor 2023 komt de norm hiermee uit op ca. € 97,4 min. Het renterisico blijft alle jaren binnen
deze norm. Het renterisico is maximaal in 2022 met een volume van ca. € 85,1 min.
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In het gezamenlijk beoordelingskader beoordelen AW en WSW het renterisico zowel per jaar als
in blokken van vijf jaar, voor een periode van tien jaar. Omdat sommige financiéle producten in
meer dan één jaar risico veroorzaken, zijn de uitkomsten voor het risico per vijf jaar hierbij voor
dubbeltelling gecorrigeerd. Een dubbeltelling kan bijvoorbeeld ontstaan doordat een roll-over
zowel een renteconversie 0.b.v. de onbekende Euribor heeft, als een aflossing binnen een
periode van 5 jaar.

Renterisico 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
per jaar -12,86% -10,68% -11,14% -11,94% -10,79% -8,13% -10,11% -6,39% -5,78% -7,49%
per 5 jaar -37,53% -27,70%

Het beleid van Vidomes is om haar financieringen langjarig, passend bij onze exploitatie van het
vastgoed, vast te leggen. Bij het bepalen van de rente vast periode zoeken we naar het optimum
tussen kosten en zekerheid.

Ultimo boekjaar staan de volgende afgeleide instrumenten uit (bedragen in hele euro’s):

Marktwaarde Marktwaarde
Vaste Variabele MW incl Bij 1,0% Bij 2,0%

Hoofdsom  Tegenpartij rente rente Startdatum Einddatum OPg.rente rentedaling  rentedaling

10.000.000 ING 4,9925% EUR 3M 01-03-2010 01-03-2030 -1.608.775 -2.302.914 -3.053.551
10.000.000 ING 4,9925% EUR 3M 01-06-2010 01-06-2026 -851.097 -1.173.911 -1.511.405
15.000.000 ING 5,0150% EUR6M 01-12-2010 01-12-2027 -1.273.432 -1.942.058 -2.652.547
10.000.000 ING 5,0200% EUR 3M 01-07-2011 03-07-2023 -335.931 -388.193 -440.862
10.000.000 ING 5,0300% EUR 3M 01-09-2011 02-09-2024 -424.824 -575.517 -730.431
20.000.000 BNG BANK  4,9293% EUR 3M 01-03-2009 01-03-2028 -2.498.592 -3.489.428 -4.542.013
20.000.000 BNG BANK 4,9486% EUR 3M 01-12-2009 01-12-2025 -997.964 -1.543.257 -2.110.813

95.000.000 4,980% -7.990.616 -11.415.278 -15.041.621

Alle derivaten betreffen plain vanilla interest rate swaps waarbij Vidomes een vaste rente betaalt
en een variabele rente gebaseerd op Euribor ontvangt. Alle afgeleide instrumenten hebben een
effectieve hedge relatie.

Bij een daling van de marktrente van 1% neemt de marktwaarde van de derivaten onder gelijk
blijvende omstandigheden af met € 3,4 min. Deze daling heeft geen directe impact op de winst-
en-verliesrekening en het eigen vermogen omdat sprake is van een effectieve hedgerelatie. Er is
geen sprake van bijstortverplichtingen of break clauses.

Het reéle waarde-renterisico is het risico dat de reéle waarde van de leningen met een vaste
rente (inclusief derivaten) verandert als gevolg van ontwikkelingen in de marktrente. De
rentegevoeligheid wordt gemeten door middel van de duratie (gewogen gemiddelde van de
contante waarde van de kasstromen). De duratie geeft de mate van gevoeligheid van de reéle
waarde van de lening bij wijziging van de marktrente.

Op balansdatum is de duratie van de opgenomen leningen 9,9 jaar (2021: 10,9).

Valutarisico
Vidomes is alleen werkzaam in Nederland en loopt geen valutarisico’s.

Prijsrisico
Vidomes heeft geen aandelen en loopt derhalve geen prijsrisico.

Liquiditeitsrisico

Vidomes bewaakt de liquiditeitspositie door middel van opvolgende liquiditeitsbegrotingen. Het
bestuur ziet erop toe dat er steeds voldoende liquiditeiten beschikbaar zijn om aan de
verplichtingen te kunnen voldoen. Er is geen sprake van bijstortverplichtingen of break clausules
voor de afgesloten swaps.
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Concentratie liquiditeitsrisico

Vidomes zorgt voor diversificatie van de liquiditeitsbronnen en het behoud van toegang bij
meerdere banken en andere financiéle instellingen waar liquiditeiten kunnen worden verkregen
en besteedt aandacht aan de gevolgen van het wegvallen van deze financieringsbronnen. De
partijen waarbij leningen zijn afgesloten bestaan uit de volgende instellingen:

Stand per

Contractpartij 31-12-2022

Aegon Levensverzekering N.V. 10.000.000
AG Insurance SA/NV 5.000.000
Alte Leipzieger 14.000.000
Bank Nederlandse Gemeenten 335.996.393
Gemeente Delft 8.424.247
Ned. Waterschapsbank 264.382.307
SNS securities 15.000.000
Eindtotaal 652.802.948

Uit bovenstaande opstelling blijkt dat het liquiditeitsrisico is geconcentreerd bij de N.V. Bank
Nederlandse Gemeenten (BNG) en Nederlandse Waterschapsbank N.V. (NWB). BNG is een
bank van en voor overheden en instellingen van maatschappelijk belang. BNG is een
structuurvennootschap. Aandeelhouders van de bank zijn uitsluitend overheden. De Staat is
houder van de helft van de aandelen, de andere helft is in handen van gemeenten, provincies en
een hoogheemraadschap. NWB is een financiéle dienstverlener voor de overheidssector. Alle
aandelen van de bank zijn in handen van overheden. Het risico dat leningen worden opgeéist bij
een faillissement is hiermee voor deze banken beperkt.

Mitigerende maatregelen

Vidomes wenst te allen tijde aan haar actuele (en toegezegde toekomstige) financiéle
verplichtingen te kunnen voldoen. Om liquiditeitsrisico’s uit hoofde van haar bedrijfsvoering te
mitigeren, zorgt Vidomes ervoor dat er te allen tijde een opnameruimte onder haar
kredietfaciliteiten beschikbaar is. Hierin is geen rekening gehouden met het eventuele effect van
extreme omstandigheden die redelijkerwijs niet kunnen worden voorspeld, zoals natuurrampen.

Vidomes beschikt over een niet door zakelijke zekerheid gedekte rekening-courantfaciliteit van
€ 5 miljoen. Hier is per 31-12-2022 gebruik van gemaakt voor € 0,7 miljoen.

Reéle waarde

De reéle waarde is de contante waarde van toekomstige kasstromen gebaseerd op een rente
die per balansdatum zou gelden voor gelijksoortige leningen vermeerderd met een risicopremie
voor iedere individuele lening.

De reéle waarde van in de balans opgenomen financiéle instrumenten verantwoord onder
kasmiddelen, kortlopende vorderingen en kortlopende schulden benadert de boekwaarde
daarvan. De reéle waarde van de langlopende schulden is opgenomen in de toelichting op de
balans bij onderdeel P4.1/P4.2.van.
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Investeringsverplichtingen

Er zijn niet in de balans opgenomen verplichtingen voor nieuwbouw, renovatie en aankoop van
woningen tot een bedrag van € 35,1 miljoen (2021: € 25,9 miljoen).

De investeringsverplichtingen komen naar verwachting tot afwikkeling in een periode van 1 tot 3
jaar na balansdatum.

Onderhoudsverplichtingen

Er zijn niet in de balans opgenomen verplichtingen voor planmatig onderhoud tot een bedrag van
€ 15,4 miljoen (2021: € 12,8 miljoen). De onderhoudsverplichtingen zullen naar verwachting
binnen één jaar tot afwikkeling komen.

Obligoverplichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw

Gebaseerd op artikel 18 van het Reglement van Deelneming van het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW) hebben toegelaten instellingen een obligoverplichting naar het WSW. De
verplichting is voorwaardelijk. Dit obligo is opeisbaar indien het totale risicovermogen van het
WSW onder het garantieniveau (0,25% van het geborgd schuldrestant) daalt.

De obligoverplichting bestaat uit het jaarlijks obligo en het gecommitteerd obligo.

De maximale netto omvang van het jaarlijks obligo is vastgesteld op 0,25% van het
schuldrestant per 31 december van het laatst verstreken kalenderjaar. Bij het huidige tarief van
25% vennootschapsbelasting resulteert dit in een maximale omvang van het jaarlijkse obligo van
0,3333% bruto. De jaarlijkse obligoheffing wordt verantwoord onder de rentelasten en
soortgelijke kosten.

Wanneer het jaarlijks obligo onvoldoende is om het risicovermogen aan te vullen doet het WSW
een beroep op het gecommitteerd obligo. Het gecommitteerd obligo stellen de deelnemers zeker
door middel van een obligolening. De obligolening is een door het WSW geborgde variabele
hoofdsomlening die deelnemer aangaat met een geldgever en waarvan na trekking de gelden
rechtstreeks worden gestort op een daartoe aangewezen rekening van het WSW. De
obligolening weegt voor de totale hoofdsom mee in de dekkingsratio en onderpandsratio van de
deelnemer.

Jaarlijks stelt het WSW de omvang van het gecommitteerd obligo vast op basis van het
schuldrestant per 31 december van het laatst verstreken kalenderjaar. Indien nodig verzoekt het
WSW de deelnemer vervolgens om de hoogte van de obligolening hierop aan te passen.
Wanneer het WSW een beroep doet op het gecommitteerd obligo heeft de deelnemer - naast
een trekking op de obligolening - de mogelijkheid om aan dit verzoek te voldoen door storting
van liquide middelen dan wel een combinatie van beide.

Vidomes heeft ultimo 2022 € 15,1 miljoen aan obligolening (met variabele hoofdsom)
aangetrokken. Ultimo 2022 is geen bedrag op de lening getrokken noch heeft storting van liquide
middelen plaatsgevonden.

Bijdrageheffing kosten Autoriteit Woningcorporaties

In artikel 61c van de Woningwet is bepaald dat toegelaten instellingen moeten betalen voor de
kosten van de Autoriteit Woningcorporaties. Hiertoe moet de Autoriteit Woningcorporaties
jaarlijks uiterlijk op 1 oktober bij de toegelaten instellingen een bijdrageheffing innen. Artikel 121
van BTIV bevat de wettelijke grondslag voor de berekeningswijze en de procedure.

De bijdrageheffing Aw is een jaarlijks terugkerende heffing. De bijdrageheffing van de Aw kent
een tarief voor alle woongelegenheden in eigendom van de toegelaten instelling en haar
dochtermaatschappijen en een tarief per € 1.000 WOZ-waarde (beide) op 31 december van het
voorafgaande jaar.

De Meerjarenprognose van de Aw (voor de jaren 2023 en verder) is nog niet vastgesteld. In de
beschikking Bijdrageheffing Aw 2022 heeft de minister aangegeven dat de jaarlijkse kosten van
de Aw (voor de komende jaren) circa € 15 miljoen zullen bedragen en dit betekent voor de
toegelaten instellingen een tarief van circa € 3,15 per woongelegenheid en circa € 0,02 per €
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1.000 WOZ-waarde van de woongelegenheden in eigendom van de toegelaten instelling en haar
dochtermaatschappijen.

Heffing voor saneringssteun

De Autoriteit Woningcorporaties heeft middels een besluit conform artikel 115 Btiv aan de
corporatiesector een heffing voor saneringssteun opgelegd. De heffing voor 2022 voor de gehele
sector is op € 0 gesteld.

Aangegeven is dat er voor de jaren 2023-2027 geen rekening gehouden hoeft te worden met
een heffing voor saneringssteun.

Verhuurderheffing
Over 2022 is de verhuurderheffing wettelijke vastgesteld op 0,332% van de WOZ-waarde van de
woningen en komt vanaf 2023 te vervallen.

Stichting Woonwagenzaken Zoetermeer (SWZ)

Vidomes heeft een bestuurlijke verbinding met de Stichting Woonwagenzaken Zoetermeer (SWZ2).
Vidomes draagt voor 2/7-deel bij in het vermogen van SWZ en is in deze verhouding gerechtigd
in het eigendom van de woonwagens en woonwagenstandplaatsen van SWZ. Volgens deze
verdeelsleutel participeert Vidomes in het investerings- en exploitatierisico van SWZ. Bij
ontbinding van de stichting wordt het batig saldo conform de afgesproken verdeelsleutel verdeeld.
Volgens de erfpachtakte zijn de betrokken woningcorporaties in SWZ gehouden op de in erfpacht
uitgegeven grond aanwezige woonwagenlocaties te exploiteren en in stand te houden gedurende
de looptijd van de erfpacht, zijnde 30 jaar. Er resteren op 31 december 2022 nog 9 jaren. In
beginsel loopt de overeenkomst door tot het einde van de erfpachtperiode, tenzij de gemeente
tussentijds tot beéindiging overgaat (na minimaal 25 jaar).

Uit de exploitatieprognoses blijkt dat SWZ verliesgevend is gedurende de resterende
erfpachtperiode. Op basis van de vigerende wet- en regelgeving dient de SWZ een voorziening te
vormen voor deze toekomstige verliezen, welke bij de betrokken woningcorporaties in SWZ leidt
tot een verplichting. Uit de begroting 2023 blijkt dat de contante waarde van de tekorten circa
€ 270.000 bedraagt. De mogelijke verplichting voor Vidomes bedraagt € 77.000.

Overige financiéle verplichtingen

Leasing

Er zijn langlopende onvoorwaardelijke verplichtingen aangegaan ter zake van operationele
leasing. De operational leasing wordt lineair over de leaseperiode in de winst-en-verliesrekening
verwerkt. De resterende looptijd kan als volgt worden gespecificeerd:

x € 1.000

Niet langer dan 1 jaar 127
Tussen 1 en 5 jaar 35
Langer dan 5 jaar 0
162

Claims

Tegen Vidomes zijn diverse claims ingediend die door haar worden betwist. Hoewel de afloop
van deze geschillen niet met zekerheid kan worden voorspeld, wordt — mede op grond van
ingewonnen juridisch advies — aangenomen dat deze geen nadelige invloed van betekenis
zullen hebben op de financiéle positie.

pagina 88
Jaarverslag Vidomes 2022



Toelichting op de winst-en-verliesrekening

FO1 Huuropbrengsten

2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
Woningen 122.394 120.170
Bedrijfs onroerend goed 4.294 4.225
Garages 970 962
Overige 81 78
127.738 125.434
Huurderving leegstand -1.064 -1.444
Huurderving oninbare vorderingen -116 -72
Totaal huren 126.559 123.918
Huurderving
De dervingspercentages bedragen:
Wegens leegstand 0,83% 1,15%
Wegens oninbaarheid 0,09% 0,06%
Totaal 0,92% 1,21%

De huurderving wegens oninbaarheid bestaat uit de afgeboekte vorderingen en een dotatie aan
de voorziening voor het risico van oninbaarheid. De stand van de voorziening wordt bepaald via
de statische methode. Met behulp van een ouderdomsanalyse is een risico-inschatting gemaakt.

Alle huuropbrengsten zijn gerealiseerd in Nederland. De nettohuur is per 1 juli 2022 verhoogd
met 2,3% (2021: 0% i.v.m. huurbevriezing).

FO2 Opbrengsten servicecontracten

2022 2021

(x € 1.000) (x € 1.000)

Vergoedingen verrekenbare servicekosten 8.115 9.551
Vergoedingen niet-verrekenbare servicekosten 1.044 1.082
Totaal vergoedingen 9.158 10.633

De opbrengsten betreffen bijdragen van huurders en bewoners ter dekking van te maken en
gemaakte servicekosten. De kosten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten. Niet
verrekenbare servicekosten zijn servicekosten die niet via de servicekostenafrekening met de
bewoners zullen worden afgerekend.
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FO3 Lasten servicecontracten

Verrekenbare servicekosten
Niet-verrekenbare servicekosten

Totaal lasten servicecontracten

FO5 Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Toegerekende organisatiekosten (zie TF1)

Overige personeelslasten

Overige exploitatielasten

Geactiveerde productie ten behoeve van het eigen bedrijf
Overige bedrijfsopbrengsten

FO6 Lasten onderhoudsactiviteiten

Planmatig onderhoud

Contractonderhoud

Reparatieverzoeken

Mutatieonderhoud

Overig

Toegerekende organisatiekosten (zie TF1)

FO7 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Onroerend zaakbelastingen en waterschapslasten
Verzekeringen

Contributies koepelorganisaties
Exploitatiebijdragen VVE's

Verhuur- en promotiekosten nieuwbouw/renovatie
Verhuurderheffing

2022 2021
(x€1.000) (x €1.000)
8.648 9.661
1.127 1.189
9.775 10.850
2022 2021
(x €1.000) (x € 1.000)
9.639 8.760
2.064 813
444 380
-452 -616
-1.022 -894
10.674 8.442
2022 2021
( x € 1.000) (x € 1.000)
22.806 22.340
3.533 3.159
7.624 6.344
5.606 5.670
496 381
8.082 7.201
48.147 45.095
2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
5.618 5.258
838 701
113 109
432 370
45 68
4.809 13.326
11.854 19.832
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FO8 Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

2022 2021
( x € 1.000) (x € 1.000)
Opbrengsten projecten 0 0
Kostprijs verkopen 0 0
Af: toegerekende organisatiekosten (zie TF1) -141 -110
-141 -110

FO9 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoed
2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
Opbrengst verkopen bestaand bezit 12.918 9.925
Af: Boekwaarde -14.444 -7.565
Af: Verkoopkosten derden -254 -242
Af: toegerekende organisatiekosten (zie TF1) -203 -84
Verkoopresultaat bestaand bezit -1.984 2.033

De opbrengst verkopen bestaand bezit a € 12,9 miljoen (met een boekwaarde oftewel
marktwaarde in verhuurde staat van € 14,4 miljoen) bestaat voor € 5,1 miljoen uit losse verkopen
(waarvan woningen € 4,9 miljoen en parkeren € 0,2 miljoen) met een boekwaarde van € 4,2
miljoen (waarvan woningen € 4,1 miljoen en parkeren € 0,2 miljoen). Dit betreft 14 woningen en
7 parkeerplaatsen. De overige € 7,8 miljoen (boekwaarde van € 10,2 miljoen) betreft de verkoop
aan DUWO van 107 woningen.

Naast bovenstaande verkopen zijn er ook VOV verkopen geweest: 14 koopgarant woningen le

verkoop (€ 2,5 miljoen verkoopprijs en € 2,2 miljoen marktwaarde verhuurde staat) en 22
koopgarantverkopen na terugkoop (€ 4,2 miljoen verkoopprijs en € 3,9 miljoen terugkoopprijs).

F10 Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
Waardeverandering bedrijfspanden ten dienste van de exploitatie -353 48
Waardeveranderingen vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen
exploitatie 6.299 14.774
Waardeveranderingen vastgoed in exploitatie
Afwaardering sloop 18 0
Totaal overige waardeveranderingen 5.964 14.822
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F11 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2022 2021

( x € 1.000) (x € 1.000)

DAEB vastgoed in exploitatie -156.278 540.832
niet-DAEB vastgoed in exploitatie -8.366 21.487
Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille -164.644 562.318

Dit betreft de jaarlijkse mutatie van de actuele waarde van de vastgoedobjecten in exploitatie
(exclusief het effect van onrendabele investeringen) die gewaardeerd zijn op basis van
marktwaarde in verhuurde staat. Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar de toelichting
op de onderdelen A2.1 en A2.2, te weten vastgoed in exploitatie (specifiek het onderdeel
waardeveranderingen).

F12 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen verkopen onder voorwaarden

2022 2021
( x € 1.000) (x € 1.000)
Resultaat terugkoop koopgarantwoningen -107 -115
Waardeverandering bij verkoop onder voorwaarden 241 0
Waardeverandering Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden -1.670 15.566
Waardeverandering Verplichting onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden 1.328 -12.306
-208 3.144
F13 Netto resultaat overige activiteiten
2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
Opbrengsten overige activiteiten 348 231
348 231
F14 Overige organisatiekosten
2022 2021
( x € 1.000) (x € 1.000)
Volkshuisvestelijke bijdrage 0 8.984
Obligoheffing 284 347
Toegerekende organisatiekosten (zie TF1) 4.645 4.846
4.929 14.178

In november 2021 is de leningruil met Vestia geéffectueerd. Na deze leningruil heeft Vestia een
lening met een actuele, marktconforme rente en heeft Vidomes een lening met een hogere
rente. De hogere rente over de gehele looptijd van de lening is contant gemaakt en als last
verantwoord in 2021. Dit bedrag wordt aangemerkt als een volkshuisvestelijke bijdrage. De
ingangsdatum van de lening a € 5,8 miljoen is 21 december 2021 met een vastgestelde rente
van 4,86% en een looptijd van 40 jaar. In 2022 is deze bijdrage niet van toepassing.
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F15 Leefbaarheid

2022 2021
( x € 1.000) (x € 1.000)
Leefbaarheid algemeen 415 403
Buurtbemiddeling 30 36
Innovaties / Senioren 17 21
Toegerekende organisatiekosten (zie TF1) 1.680 1.496
Totaal leefbaarheid 2.142 1.956
F16 Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
2022 2021
( x € 1.000) (x € 1.000)
Rente woningen in ontwikkeling 718 1.471
Rente liquide middelen en deposito's 0 -6
Overige renteopbrengsten 5 7
Totaal rentebaten 723 1.471
Rente woningen in ontwikkeling:
In 2022 werd 3% jaarlijkse rente en 0,25% maandelijkse rente toegerekend aan 9 projecten. Per
31 december 2022 was de stand van deze projecten in totaal € 28,2 miljoen. In 2021 werd er
4,28% rente toegerekend aan 8 projecten met een stand van € 67,9 miljoen.
F17 Rentelasten en soortgelijke kosten
2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
Rente van leningen 13.649 13.158
Rente derivaten met afgedekte positie 5.279 6.067
Disagio WSW 95 126
Disagio leningruil -933 0
Rente rekening-courant 45 27
Overige rentelasten 50 7
Totaal rentelasten 18.186 19.385
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2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
De belastingen kunnen als volgt worden gespecificeerd:
Mutatie latente belastingen in boekjaar 2.674 -698
Acute last 2018 -2.490 0
Acute last 2019 2 198
Acute last 2020 -359 -50
Acute last 2021 -3.663 6.717
Acute last 2022 5.318
1.483 6.166

De effectieve belastingdruk is -1,05% (2021: 1,1%). Dit wijkt af ten opzichte van het wettelijk
tarief van 25,8% door een verschil tussen het commercieel en fiscaal resultaat voor belastingen.
Het verschil betreft voornamelijk:

- Waardeontwikkeling van het vastgoed -30,0%

- Generieke Aftrekbeperking -2,6%

- Correcties 2018 tot en met 2021 4,6%

Vorming groot onderhoudsvoorzieining

Tegen de aanslag 2016 is bezwaar gemaakt in verband met het vormen van een groot
onderhoudsvoorziening. Vidomes neemt het standpunt in dat de piek-eis niet relevant is en dat
de planningshorizon van de onderhoudsvoorziening groter is dan de tien jaren die de
Belastingdienst hanteert. In het bezwaar wordt om een vorming van een onderhoudsvoorziening
verzocht voor een bedrag € 69,8 miljoen, op basis van een planningshorizon van 25 jaar.

De te vormen voorziening bedraagt ultimo 2022 € 100 miljoen waarvan € 83 miljoen gevormd tot
en met 2021 op basis van een horizon van 10 jaar. Indien het bezwaar in verband een horizon
van 25 jaar gegrond wordt, zal een additionele € 44 miljoen toegevoegd worden aan de
voorziening.

Het is de verwachting dat de Belastingdienst in bezwaar gaat tegen de recente uitspraak. Om
deze reden is de voorziening niet opgenomen.

Recentelijk heeft de rechter een uitspraak gedaan inzake de voorziening groot onderhoud bij een
andere corporatie, hierbij is aangegeven dat de piek eis niet relevant is voor het vormen van een
onderhoudsvoorziening. Aangezien de Belastingdienst in bezwaar gaat tegen deze gerechtelijke
uitspraak en de Belastingdienst ook nog geen reactie heeft gegeven op het verzoek van
Vidomes voor het vormen van een voorziening groot onderhoud, is er nog steeds sprake van
een grote mate van onzekerheid over de omvang en het daadwerkelijk kunnen realiseren van de
fiscale aftrek voor groot onderhoud. Om deze reden is de voorziening niet opgenomen.

Aanpassingen voorgaande boekjaren — correctie onderhoud

Op diverse lopende en afgesloten renovatieprojecten heeft een analyse plaats gevonden op de
toepassing van de classificatie onderhoud vs verbetering. Uit deze analyse is gebleken dat een
additionele € 33 miljoen aan onderhoud toegerekend kan worden. Tot en met 2020 is in jaar van
oplevering de correctie verwerkt. In 2018 is € 6,7 miljoen extra aan onderhoud toegerekend en in
2020 € 2,6 miljoen. Deze correcties hebben doorwerkeffecten op de afschrijvingen en atad. Dit
leidt tot een te vorderen bedrag vennootschapsbelasting over 2018 van € 2,5 miljoen en over
2020 een te vorderen bedrag van € 0,4 miljoen. Tegen de aanslag 2018 wordt een aanvullend
bezwaar ingediend, de aangifte over 2020 is nog niet definitief vastgesteld en zal worden
aangepast.

Vanaf 2021 wordt de juiste verdeling toegepast op het moment van uitgeven en is zodanig
verwerkt in de aangifte 2021. De uiteindelijk aangiftte bedoreg € 3,7 miljoen lager dan
verantwoord in de jaarrekening 2021.

Vanwege deze correcties is een totaal te vorderen vpb ontstaan van € 6,6 miljoen.
Afwaardering
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Op basis van de VSO2 heeft Vidomes fiscaal een (duurzame) afwaardering op haar vastgoed
doorgevoerd in de aangifte vennootschapsbelasting 2014, 2015 en 2016. Deze is gebaseerd op
de WOZ waardeontwikkeling. Vanwege de door de belastingdienst opgezegde VSO2 is de WOZ

waarde geen bruikbare waardering meer voor bepaling van een afwaardering na 2022.

Vanwege een verwachte daling van de WOZ waarde in 2022 kan op basis van de VSO2 een
additionele afwaardering genomen worden, echter vanwege de opzegging is geen additionele

afwaardering opgenomen.

Ultimo 2022 resteerde € 1,5 miljoen terug te nemen verdeeld over 34 verhuurbare eenheden.
Dit bedrag zal in 2023 geheel ten laste van het resultaat gebracht worden.

Commercieel resultaat voor belastingen

Verkoopresultaat vastgoedportefeuille
Verkoopresultaat grondverkoop
Niet-gerealiseerde waardeverandering VOV
Verhuurderheffing (heffingsvermindering)
Volkshuisvestelijke bijdrage Vestia
Resultaat aankoop leningen Duwo
Afschrijvingen ten dienste van
Afschrijvingen: vastgoed in exploitatie
Overige niet gerealiseerde waardeverandering
Onderhoudslasten

Afwijking activering rente projecten
(dis)Agio leningen en derivaten
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
Dotatie herinvesteringsreserve
Generieke renteaftrekbeperking (ATAD)
Afboeking projecten

Energie investeringsaftrek
Niet-aftrekbaar deel gemengde kosten
Belastbaar bedrag

Tariefopstapje

Correcties 2018 tot en met 2021

Mutatie latente belastingvordering
Belastinglast

Resultaat Last DE;S
(x € 1.000) (x € 1.000)
-141.861 -36.600 25,8%
10.145 2.617 -1,8%
1.213 313 -0,2%
94 24 0,0%
-5.235 -1.351 1,0%
-4.492 -1.159 0,8%
2.240 578 -0,4%
-186 -48 0,0%
-1.789 -462 0,3%
5.964 1.539 -1,1%
-14.666 -3.784 2, 7%
-376 -97 0,1%
-215 -55 0,0%
164.852 42.532 -30,0%
-8.515 -2.197 1,5%
14.037 3.622 -2,6%
-467 -120 0,1%
-11 -3 0,0%
45 12 0,0%
20.779 5.361 -3,8%
-43 0,0%
-6.509 4,6%
2.674 -1,9%
1.483 -1,0%

Voor een toelichting op de actieve latente belastingen wordt verwezen naar hoofdstuk A4.1
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Toelichting op diverse posten uit de functionele winst-en-verliesrekening

Onderstaand een nadere toelichting op een aantal posten.

TF1 Organisatiekosten

Onderstaand een toelichting op de toegerekende organisatiekosten per categorie uit de winst-

en-verliesrekening.

Organisatiekosten categorale model
Afschrijvingen op (im)materiéle vaste activa (zie TF2)
Lonen en salarissen (zie TF3)

Sociale lasten (zie TF3)

Pensioenlasten (zie TF3)

Exploitatiebijdragen VVE's

Huisvestingskosten

Automatiseringskosten

Bijzondere projecten

Vergoeding voor gebruik van plaatsruimte voor zendapparatuur
Sectorspecifieke heffingen

Volkshuisvestelijke bijdrage aan andere corporaties

Specifieke organisatiekosten (RvC, accountant, treasury, governance
en bestuur)

Algemene kosten

Organisatiekosten functionele model
Exploitatie vastgoedportefeuille

Lasten onderhoudsactiviteiten
Verkocht vastgoed in ontwikkeling
Verkoop vastgoedportefeuille

Overige organisatiekosten
Leefbaarheid

TF2 Afschrijvingen op (im)materiéle vaste activa

Afschrijving licenties software
Afschrijving roerende zaken ten dienste van de exploitatie
Afschrijving onroerende zaken ten dienste van de exploitatie

2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
287 307
11.361 10.624
1.886 1.613
1.476 1.319
2.801 2.400
636 727
2.492 2.414
344 562
-128 -138
375 394
0 8.984
597 691
2.546 1.930
24.675 31.829
9.639 8.760
8.082 7.201
141 110
203 84
4,929 14.178
1.680 1.496
24.675 31.829
2022 2021
(x € 1.000) (x € 1.000)
139 203
144 100
4 4
287 307
pagina 96

Jaarverslag Vidomes 2022



TF3 Lonen en salarissen

Lonen en salarissen
Brutolonen

Vergoedingen

Totaal lonen en salarissen

Sociale lasten
Totaal sociale lasten

Pensioenlasten
Totaal pensioenlasten

De sociale lasten en pensioenlasten in % van de salarissen en
vergoedingen bedraagt:

Overige kosten:
Ingeleend personeel
Overige personeelskosten

Doorbelasting personeelskosten
Totaal overige personeelslasten

Totaal personeelskosten
Geactiveerde productie ten behoeve van het eigen bedrijf

Totaal netto personeelskosten

2022 2021
(x€1.000) (x€ 1.000)
10.518 9.999
844 625
11.361 10.624
1.886 1.613
1.886 1.613
1.476 1.319
1.476 1.319
30% 28%
2.228 1.111
1.037 830
3.265 1.941
-1.201 -1.129
2.064 813
16.788 14.369
452 616
16.336 13.753

De verantwoorde brutolonen zijn inclusief overwerk, het vakantiegeld, de onttrekking aan de
verplichting voor verlofuren en het ontvangen ziekengeld. Onder de verantwoorde vergoedingen
vallen o.a. de bonussen, de reservering uitgestelde beloningen en de woonwerk vergoedingen.

In 2022 bedraagt het gemiddelde aantal fte's 190,6 (2021: 181,9). Hiermee komen de gemiddelde
salariskosten per fte uit op € 77.244 (2021: € 74.530). Dit is een stijging van 3,6% ten opzichte

van 2021.

Gedurende het jaar 2022 had Vidomes gemiddeld 215 (2021: 205) werknemers in dienst. Alle
personen zijn werkzaam in Nederland. Deze personeelsomvang (gemiddeld aantal personen) is

als volgt onder te verdelen naar verschillende personeelscategorieén:
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Afdeling fte

Communicatie 53
Control 1,6
Financién 7,0
Frontoffice 22,1
HR 3,2
Informatisering 7,5
Servicedesk & Inkoop 11,9
Sociaal beheer 46,2
Strategie & Innovatie 47
Vastgoedbeheer 34,5
Vastgoedontwikkeling 7,8
Staf 14,1
Wonen 24,8
Totaal 190,6

De totale netto personeelskosten bedragen € 16.332.000, dit is een toename van 19% ten opzichte
van 2021. De ‘Overige personeelskosten’ zijn inclusief beéindigingsvergoedingen.

De specificatie van de post 'Ingeleend personeel’ is als volgt:

2022 2021

(x € 1.000) (x € 1.000)

Ten gevolge van openstaande vacatures 1.699 624
Overige 530 486
2.228 1.111

Pensioenlasten

De medewerkers hebben een pensioenregeling die is ondergebracht bij SPW.

Deze pensioenregeling betreft een voorwaardelijk geindexeerde middelloonregeling. Indexatie
(aanpassing met prijsstijging) van de toegekende aanspraken en rechten vindt uitsluitend plaats
indien en voor zover de middelen van het pensioenfonds daartoe ruimte laten en het
pensioenfonds daartoe heeft besloten. Indien de omstandigheden bij het pensioenfonds daar
aanleiding toe geven kan het bestuur besluiten tot het korten van aanspraken.

De pensioenregeling wordt volgens de Pensioenwet gekarakteriseerd als uitkeringsovereenkomst.
De uitvoeringsovereenkomst met het pensioenfonds kent een onbepaalde looptijd. De
belangrijkste afspraken die zijn opgenomen in deze uitvoeringsovereenkomst, zijn de volgende:

¢ Indexatie geeft geen aanleiding tot premie aanpassingen;

e Premiereductie of -terugstorting vindt plaats, indien en voor zover sprake is van een
dekkingsgraad volgens de normen van DNB van 160% en het bestuur van het fonds
daartoe besloten heeft;

e« De maximale premie bedraagt 25% over de pensioengrondslag;

e In geval van een reservetekort van het pensioenfonds, neemt Vidomes overeenkomstig
hetgeen overeengekomen is haar aandeel daarin.

Per 31 december 2022 bedroeg de beleidsdekkingsgraad van SPW 133,7% (2021: 118,8%) . De
beleidsdekkingsgraad is het 12-maands gemiddelde van de dekkingsgraad op basis van
dagelijkse marktinformatie. De geschatte dekkingsgraad is de marktwaarde van de beleggingen
uitgedrukt in een percentage van de voorziening pensioenverplichtingen volgens de grondslagen
van De Nederlandsche Bank N.V. (DNB). De vereiste beleidsdekkingsgraad ligt eind 2022 op
127,6%. Het fonds heeft dus voldoende vermogen en geen reservetekort.
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Overige toelichtingen

Transacties met verbonden partijen

Van transacties met verbonden partijen is sprake wanneer een relatie bestaat tussen Vidomes
en een natuurlijk persoon of entiteit die verbonden is met Vidomes. Dit betreffen onder meer de
relaties tussen de instelling en de bestuurders en de functionarissen op sleutelposities. Onder
transacties wordt verstaan een overdracht van middelen, diensten of verplichtingen, ongeacht of

er een bedrag in rekening is gebracht.

Er hebben zich in 2022 geen transacties met verbonden partijen voorgedaan op niet-zakelijke

grondslag.

Honoraria van de accountant

De volgende honoraria van KPMG Accountants N.V. zijn in het boekjaar ten laste gebracht van
Vidomes, een en ander zoals bedoeld in artikel 2:382a lid 1 en 2 BW.

2022

Onderzoek van de jaarrekening
Andere controleopdrachten

2021

Onderzoek van de jaarrekening
Andere controleopdrachten

KPMG Overig Totaal
Accountants KPMG- KPMG
N.V. netwerk
EUR 1.000 EUR 1.000 EUR 1.000
222 0 222
24 0 24
246 0 246
KPMG Overig Totaal
Accountants KPMG- KPMG
N.V. netwerk
EUR 1.000 EUR 1.000 EUR 1.000
193 0 193
22 0 22
215 0 215

De in de tabel vermelde honoraria voor het onderzoek van de jaarrekening 2022 heeft betrekking
op de totale honoraria voor het onderzoek van de jaarrekening 2022, ongeacht of de
werkzaamheden al gedurende het boekjaar 2022 zijn verricht.

De in de tabel vermelde honoraria voor andere controlewerkzaamheden 2022 (2021) hebben
betrekking op de totale honoraria van de assurance-opdrachten ten aanzien van naleving van
specifieke wet- en regelgeving en cijfermatige verantwoording (dVi).

Gebeurtenissen na balansdatum

Geen lopende gebeurtenissen.
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Bezoldiging bestuurders en commissarissen

WNT-verantwoording 2022 Vidomes

Per 1 januari 2013 is de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en
semipublieke sector (WNT) ingegaan. Deze verantwoording is opgesteld op basis van de
volgende op Vidomes van toepassing zijnde regelgeving: het bezoldigingsmaximum voor
woningcorporaties, klasse G.

Het bezoldigingsmaximum in 2022 voor Vidomes is € 203.000 (2021: € 197.000). Het
weergegeven individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum per persoon of functie is
berekend naar rato van de omvang (en voor topfunctionarissen tevens de duur) van het
dienstverband, waarbij voor de berekening de omvang van het dienstverband nooit groter kan
zijn dan 1,0 fte. Uitzondering hierop is het bezoldigingsmaximum voor de leden van de Raad
van Commissarissen; dit bedraagt voor de voorzitter 15% en voor de overige leden 10% van
het bezoldigingsmaximum van het bestuur.

2022 2021

(x € 1.000) (x € 1.000)
D. Braal, voorzitter raad van bestuur, 1 fte, aanvang en einde
functievervulling in 2022: 01-01-2022 t/m 31-12-2022.
Gewezen topfunctionaris: nee (Fictieve) dienstbetrekking: ja
Beloning 183.999 178.215
Belaste onkostenvergoeding 0 0
Beloningen betaalbaar op termijn 18.988 18.304
Uitkering bij beéindiging van het dienstverband 0 0
Totaal 202.987 196.519
Toepasselijk WNT-maximum 203.000 197.000
Overschrijding 0 0
J. Maan, lid raad van bestuur, 1 fte, aanvang en einde
functievervulling in 2022: 01-01-2022 t/m 31-12-2022.
Gewezen topfunctionaris: nee (Fictieve) dienstbetrekking: ja
Beloning 157.530 150.578
Belaste onkostenvergoeding 0 0
Beloningen betaalbaar op termijn 18.880 18.251
Uitkering bij beéindiging van het dienstverband 0 0
Totaal 176.410 168.829
Toepasselijk WNT-maximum 203.000 197.000
Overschrijding 0 0
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Toezichthoudende topfunctionarissen
De bezoldiging van de Raad van Commissarissen in het kader van de WNT (exclusief BTW) kan

als volgt worden gespecificeerd:

Voorzitter Raad van Commissarissen:

D. Elsen

Leden Raad van Commissarissen:

H. van Moorsel MPM Ra

Mr. Dr. N.U. Ramsodit

F.W. Hendriksen

J. Eddini MSc

Voorzitter Raad van Commissarissen:

D. Elsen

Drs. P. Rutte MRE

Leden Raad van Commissarissen:

H. van Moorsel MPM Ra

Mr. Dr. N.U. Ramsodit

F.W. Hendriksen

J. Eddini MSc

) Belaste
WNT 2022: Bruto onkosten- Totale
bezoldiging  vergoeding* vergoeding WNT-toets Overschrijding
1-1-2022 t/m
31-12-2022 24.360 - 24.360 30.450 -
1-1-2022 t/m
31-12-2022 16.240 - 16.240 20.300 -
1-1-2022 t/m
31-12-2022 16.240 - 16.240 20.300 -
1-1-2022 t/m
31-12-2022 16.240 - 16.240 20.300 -
1-1-2022 t/m
31-8-2022 10.827 - 10.827 13.515 -
83.907 - 83.907
Belaste
Bruto onkosten- Totale
WNT 2021: bezoldiging vergoeding* vergoeding WNT-toets Overschrijding
1-10-2021 i
t/m 31-12-
2021 5.688 - 5.688 7.448 -
1-1-2021 t/m
30-9-2021 17.063 - 17.063 22.102 -
1-1-2021 t/m
31-12-2021 15.200 - 15.200 19.700 -
1-1-2021 t/m
31-12-2021 15.200 - 15.200 19.700 -
1-1-2021 t/m
31-12-2021 15.998 - 15.998 19.700 -
1-1-2021 t/m
31-12-2021 15.200 - 15.200 19.700 -
84.349 - 84.349

De honorering van de leden van de Raad van Commissarissen is vastgesteld binnen het
bezoldigingsmaximum voor woningcorporaties, klasse G (10% voor de leden, 15% voor de

voorzitter).

De RvC volgt voor de vaststelling van zijn honorarium, de bindende beroepsregel voor de leden
van de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW). De beroepsregel houdt

een honorarium in van:

¢ Maximaal 8% van de maximale bezoldiging van de bestuurder, voor RvC-leden, oftewel

€ 16.240;

e Maximaal 12% van de maximale bezoldiging van de bestuurder, voor RvC-voorzitters,

oftewel € 24.360;
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Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige topfunctionarissen die in
2022 een bezoldiging boven het toepasselijke bezoldigingsmaximum hebben ontvangen, of
waarvoor in eerdere jaren een vermelding op grond van de WOPT of de WNT heeft
plaatsgevonden of had moeten plaatsvinden.
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Gescheiden balans per 31 december 2022

(op grond van artikel 15 lid 2 en 4 van RTIV 2015, na resultaatbestemming)

Activa
Vaste activa

Immateriéle vaste activa
Licenties software

Vastgoedbeleggingen
DAEB vastgoed in exploitatie
niet-DAEB vastgoed in exploitatie
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen
exploitatie

Materiéle vaste activa

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de
exploitatie

Financiéle vaste activa
Vorderingen op groepsmaatschappijen
Aandelen, certificaten van aandelen en andere

vormen van deelneming in groepsmaatschappijen
Latente belastingvordering(en)

Vlottende activa
Voorraden
Vastgoed bestemd voor verkoop
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop

Vorderingen
Huurdebiteuren
Overige vorderingen
Pensioenen
Belastingen
Overlopende activa

Liquide middelen

Totaal van activa

2022 2022 2021 2021

DAEB Niet-DAEB DAEB Niet-DAEB
(x € 1.000) (x € 1.000) (x € 1.000) (x € 1.000)
494 0 344 0
3.282.267 0 3.362.719 0
0 144.564 0 157.002
86.088 11.696 85.374 13.083
8.027 0 6.321 0
3.376.382 156.261 3.454.414 170.085
5.587 0 5.192 0
32.946 0 32.946 0
141.166 0 147.138 0
913 1.068 3.516 1.138
175.025 1.067 183.600 1.138
1.027 40 0 0
0 0 0 0
1.027 40 0 0
716 41 672 44
203 12 146 10
73 4 61 4
8.301 -983 0 0
603 658 1.041 492
9.895 -269 1.920 550
-29.410 28.865 -17.847 22.595
3.539.000 185.964 3.627.623 194.368
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Passiva

Eigen vermogen
Herwaarderingsreserve
Overige reserves

Voorzieningen
Voorziening onrendabele investeringen
Overige voorzieningen

Langlopende schulden
Leningen overheid
Leningen kredietinstellingen
Overige schulden

Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken
verkocht onder voorwaarden

Schulden aan groepsmaatschappijen

Kortlopende schulden
Schulden aan banken
Schulden aan overheid
Schulden aan leveranciers
Belastingen en premies sociale verzekeringen
Overlopende passiva

Totaal van passiva

2022 2022 2021 2021

DAEB Niet-DAEB DAEB Niet-DAEB
(x €1.000) (x € 1.000) (x € 1.000) (x € 1.000)
2.233.455 22.983 2.425.148 22.983
539.211 118.183 490.862 124.155
2.772.666 141.166 2.916.010 147.138
5.755 0 14.054 0
549 31 522 34
6.304 31 14.576 34
7.935 0 8.442 0
632.161 0 572.477 0
8.579 0 0
80.809 10.670 79.478 11.903
0 32.946 0 32.946
729.483 43.616 660.397 44.849
12.421 0 17.031 0
489 0 471 0
119 7 2.065 722
834 48 3.783 631
16.682 1.097 13.291 994
30.546 1.152 36.640 2.347
3.539.000 185.964 3.627.623 194.368
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Gescheiden winst-en-verliesrekening over 2022

(op grond van artikel 15 lid 2 en 4 van RTIV 2015)

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Totaal van netto resultaat exploitatie
vastgoedportefeuille

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
Uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling
Toegerekende organisatiekosten

Totaal van netto resultaat verkocht vastgoed in
ontwikkeling

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Toegerekende organisatiekosten
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop
vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen verkopen
onder voorwaarden

Totaal van waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Opbrengsten overige activiteiten
Totaal van netto resultaat overige activiteiten

Overige organisatiekosten
Kosten omtrent leefbaarheid

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Rentebaten interne lening

Rentelasten en soortgelijke kosten
Rentelasten interne lening

Totaal van financiéle baten en lasten

Totaal van resultaat voor belastingen

Belastingen
Resultaat uit deelnemingen

Totaal van resultaat na belastingen

2022 2022 2021 2021
DAEB Niet-DAEB DAEB Niet-DAEB
(x€1.000) (x€1.000) (x€1.000) (x€1.000)
119.311 7.247 116.570 7.348
8.971 188 10.343 290
-9.378 -397 -10.216 -634
-10.040 -634 -7.958 -485
-46.314 -1.833 -43.376 -1.719
-11.436 -419 -19.392 -440
51.114 4.153 45,972 4.361
0 0 0 0
0 0 0 0
-133 -8 -104 -5
-133 -8 -104 -5
10.321 2.343 5.557 4,126
-192 -11 -80 -4
-12.238 -2.206 -3.933 -3.632
-2.109 125 1.544 489
-5.563 -401 -14.820 -1
-156.278 -8.366 540.832 21.487
-216 8 2.644 500
-162.057 -8.759 528.655 21.986
346 2 230 2
346 2 230 2
-4.653 -276 -13.475 -703
-2.142 0 -1.956 0
675 48 1.383 88
758 0 758 0
-18.186 0 -19.385 0
0 -758 0 -758
-16.753 -710 -17.244 -670
-136.387 -5.474 543.623 25.459
-986 -497 -4.846 -1.321
-5.972 0 24.139 0
-143.344 -5.972 562.915 24.139
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Gescheiden kasstroomoverzicht over 2022

(op grond van artikel 15 lid 2 en 4 van RTIV 2015)
2022 2022 2021 2021
DAEB Niet-DAEB DAEB Niet-DAEB

(x€1.000) (x€ 1.000) (x€1.000) (x€ 1.000)

Kasstroom uit operationele activiteiten

Huurontvangsten 120.469 6.638 116.513 7.045
Vergoedingen 10.461 188 10.170 284
Overige bedrijfsontvangsten 1.700 51 1.031 15
Ontvangen interest 0 0 1 0
Ontvangen interest interne lening 758 0 758 0
Totaal operationele ontvangsten 133.387 6.877 128.473 7.344
Betalingen aan werknemers 13.465 880 12.895 656
Onderhoudsuitgaven 39.562 1.223 36.252 1.337
Overige bedrijfsuitgaven 27.664 1.649 25.872 1.883
Betaalde interest 19.574 28 19.474 1
Betaalde interest interne lening 0 758 0 758
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het

resultaat 375 0 394 0
Verhuurdersheffing 4.791 18 13.306 0
Leefbaarheid externe uitgaven niet

investeringsgebonden 533 4 609 3
Vennootschapsbelasting 8.844 509 4.676 298
Totaal operationele uitgaven 114.808 5.069 113.478 4.937
Kasstroom uit operationele activiteiten 18.579 1.808 14.995 2.407

Kasstroom uit (des)investeringen

Verkoopontvangsten bestaand bezit 5.227 2.370 5.732 4,193
Verkoopontvangsten DAEB / Niet-DAEB 0 3.443 4.505 0
Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na
doorverkoop 4.183 0 1.825 0
Verkoopontvangsten grond 5.549 0
Totaal ontvangsten desinvesteringen 14.959 5.813 12.062 4.193
Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden 7.129 2 22.147 0
Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden

21.357 189 23.283 719
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden 2.780 837 2.770 0
Aankoop DAEB / Niet-DAEB 3.443 0 0 4.505
Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop 4.650 278 1.104 0
Investeringen overig 233 0 150 0
Externe kosten bij verkoop 210 45 438 70
Totaal uitgaven investeringen 39.802 1.351 49.891 5.294
Kasstroom uit (des)investeringen -24.843 4.462 -37.830 -1.100
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2022 2022 2021

2021

DAEB Niet-DAEB DAEB Niet-DAEB

(x€1.000) (x€ 1.000) (x€1.000) (x€ 1.000)

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Nieuwe door WSW geborgde leningen 30.000 0 63.482 0
Mutatie rollover leningen -3.000 0 -3.000 0
Totaal ontvangsten uit financieringen 27.000 0 60.482 0
Aflossing door WSW geborgde leningen 32.299 0 35.965 0
Totaal uitgaven financieringsactiviteiten 32.299 0 35.965 0
Kasstroom uit financieringsactiviteiten -5.299 0 24.517 0
Toename (afname) van geldmiddelen -11.563 6.270 1.683 1.306
Aansluiting liquide middelen

Liquide middelen per 1-1 -17.847 22.595 -19.529 21.289
Liquide middelen per 31-12 -29.410 28.865 -17.847 22.595
Toename (afname) liquide middelen -11.563 6.270 1.683 1.306

Toelichting op de gescheiden balans

Aandelen, certificaten van aandelen en andere vormen van deelneming in
groepsmaatschappijen

De niet-DAEB-tak is te beschouwen als eigendom van de DAEB-tak. Daarom wordt de
nettovermogenswaarde van de niet-DAEB op de balans van de DAEB gewaardeerd onder de
aandelen, certificaten van aandelen en andere vormen van deelneming in
groepsmaatschappijen. Het resultaat van de niet-DAEB ad. - € 5,9 miljoen (2021:

€ 24,1 miljoen) is onttrokken van het eigen vermogen van de niet-DAEB. Ultimo boekjaar
bedraagt de nettovermogenswaarde € 141,2 miljoen (2021: € 147,1 miljoen).

Vorderingen op groepsmaatschappijen (DAEB) en Schulden aan groepsmaatschappijen
(niet-DAEB)

Dit betreft de lening die de niet-DAEB tak heeft uitstaan bij de DAEB-tak. Het saldo ultimo
boekjaar is € 32,9 miljoen, evenals ultimo 2021. In 2022 is niet afgelost op de interne lening
om voldoende liquide middelen beschikbaar te houden in de niet-DAEB tak. Deze lening is per
1-1-2017 ontstaan bij de administratieve splitsing. Er wordt een rente berekend van 2,3%.
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Ondertekening
Aldus opgesteld,

Delft, 27 juni 2023

Het bestuur:

D. Braal, bestuurder

Aldus vastgesteld,
Delft, 27 juni 2023

De Raad van Commissarissen:

T.J.H. Elsen, voorzitter

N.U. Ramsodit, Lid

J. Maan, bestuurder

W. van Olst, Lid

F.W. Hendriksen, Lid
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Overige gegevens
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Statutaire bepalingen inzake resultaatbestemming
In de statuten is geen artikel opgenomen inzake de resultaatbestemming. Vidomes stelt zich
ten doel uitsluitend op het gebied van de volkshuisvesting werkzaam te zijn.
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Controleverklaring
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KPMG

Controleverklaring vande
onafhankelijke accountant

Aan: de Raad van Commissarissen van Stichting Vidomes
Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2022

Ons oordeel

Naar ons oordeel geeft de in dit jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van
de grootte en samenstelling van het vermogen van Stichting Vidomes per 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).

Wat we gecontroleerd hebben

Wij hebben de jaarrekening 2022 van Stichting Vidomes (de toegelaten instelling) te Delft
gecontroleerd.

De jaarrekening bestaat uit:

1 de balans per 31 december 2022;
de winst-en-verliesrekening over 2022; en

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

De basis voor ons oordeel

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de
Nederlandse controlestandaarden en de Regeling Controleprotocol WNT 2022 vallen. Onze
verantwoordelijkheden op grond hiervan zin beschreven in de sectie ‘Onze
verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening’.

Wi zijn onafhankelijk van Stichiing Vidomes zoals vereist in de Verordening inzake de
onafhankelijkheid van accountants bl assurance-opdrachten (ViO) en andere voor de
opdracht relevante onathankelijkheidsregels in Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de
Verordening gedrags- en beroepsregels accountants (VGBA).

Wi hebben onze controlewerkzaamheden bepaald in het kader van de controle van de
Jaarrekening als geheel en bij het vormen van ons oordeel hierover. De informatie en onze
bevindingen ten aanzien van continuitelt, fraude en niet naleven wet- en regelgeving en de
kernpunten van onze controle moeten in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke
oordelen of conclusies.

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

KPMG Accountanis N.V., en naamioze wennooischap ingeschreven In het handeisregister in Medenand onder numimer 33263633, 15 Ild van het KPMG-netwerk van zetfsandige
ondememingen die verbonden zijn aan KPMG Intemational Limiled, een Engelse enifief.

2413563 23WOD1E3140DHG
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KPMG!

Informatie ter ondersteuning van ons oordeel

Samenvatting

Materialiteit

« Materialiteit voor de jaarrekening als geheel bedraagt EUR 36 miljoen
o 1% van de totale activa

Risico’s gerelateerd aan Fraude & Noclar en Continuiteit

o Risico’s gerelateerd aan fraude en niet naleven wet- en regelgeving (Noclar):
veronderstelde risico van doorbreken interne beheersing door het management en het
risico  op niet-zakelijke totstandkoming van vastgoed-gerelateerde inkopen
geidentificeerd.

+ Risico’s gerelateerd aan continuiteit: geen continuiteitsrisico’s geidentificeerd.

» Waardering vastgoed in exploitatie
« Bepaling en toelichting beleidswaarde vastgoed in exploitatie
« Zakelijke totstandkoming van vastgoed-gerelateerde inkopen

Oordeel
Goedkeurend

Materialiteit

Op basis van onze professionele oordeelsvorming hebben wij de materialiteit voor de
jaarrekening als geheel bepaald op EUR 36 miljoen (2021: EUR 30 miljoen). Voor de bepaling
van de materialiteit wordt uitgegaan van de totale activa (1%). Wij beschouwen de totale activa
als de meest geschikte benchmark, omdat wij verwachten dat de gebruikers van de
jaarrekening van de toegelaten instelling zich primair richten op de waarde van het vastgoed
in exploitatie en de veranderingen hiervan.

Op basis van onze professionele oordeelsvorming hanteren wij voor de in de jaarrekening
verantwoorde operationele transactiestromen (operationele opbrengsten en kosten) alsmede
de investeringen en desinvesteringen in het vastgoed een lager materialiteitsniveau dan voor
de jaarrekening als geheel. Dit lagere materialiteitsniveau is vastgesteld op EUR 2.6 miljoen
(2021: EUR 2,6 miljoen). Voor de bepaling van de materialiteit voor deze fransactiestromen
wordt uitgegaan van het genormaliseerd totaal van de huuropbrengsten en opbrengsten
servicecontracten (2%).

Voor de controle van de in de jaarrekening opgenomen WHNT-informatie zijn de
materialiteitsvoorschriften gehanteerd zoals vastgelegd in de Regeling 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.

pagina 113
Vidomes jaarverslag 2022



KPMG

Wij hebben met de Raad van Commissarissen afgesproken dat wij tijdens onze controle
geconstateerde afwijkingen boven de EUR 1,8 miljoen rapporteren aan hen alsmede kleinere
afwilkingen, waaronder afwikingen met betrekking tot de operationele fransactiestromen
(operationele opbrengsten en kosten) alsmede de investeringen en desinvesteringen in het
vastgoed boven de EUR 130 duizend, en afwijkingen die naar onze mening om kwalitatieve
redenen relevant zijn.

Controleaanpak risico van fraude en het niet naleven van wet- en regelgeving

In hoofdstuk 3 van het bestuursverslag beschrijft het bestuur de procedures ten aanzien van
de risico’s op fraude en niet-naleven van wet- en regelgeving.

In het kader van onze controle hebben wij inzicht verkregen in de toegelaten instelling en de
bedrifsomgeving, en hebben wij de opzet en de Implementatie beoordeeld van het
risicomanagement van de toegelaten instelling met betrekking tot fraude en niet-naleving van
wet- en regelgeving. Onze werkzaamheden omvatten onder andere het evalueren van de
integriteitscode, protocollen zakelijke en sociale integriteit (w.o. klokkenluidersregeling en
protocol ongewenste gedragsvormen), compliance- en integriteitsstatuut, het overzicht
integriteitsmeldingen 2022 en de procedures van de toegelaten instelling om aanwijzingen van
mogelijke fraude en niet-naleven van wet- en regelgeving te onderzoeken. Bovendien hebben
wij inlichtingen ter zake ingewonnen bi] het bestuur, de Raad van Commissarissen en bij
andere relevante functies, zoals de concern controller en de directiesecretaris-advocaat. Wij
hebben onder meer de volgende controlewerkzaamheden uitgevoerd:

+ evaluatie van nevenfuncties van het bestuur, met speciale aandacht voor procedures en
governance met betrekking tot mogelijke belangenconflicten;

« evalueren van correspondentie met regelgevende en foezichthoudende instanties
waaronder de Autoriteit woningcorporaties en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw, en
van verklaringen door advocaten ten behoeve van accountants.

Daarnaast hebben wi] werkzaamheden uitgevoerd om Inzicht te verkrijgen in de wet- en
regelgeving die op de toegelaten instelling van toepassing is en hebben de volgende
rechtsgebieden geidentificeerd die de meest waarschijnlijke corzaak zouden kunnen zijn voor
een materieel effect op de jaarrekening:

« Woningwet;
« Algemene verordening gegevensbescherming (AVG).

Wi beoordelen het veronderstelde frauderisico met betrekking tot de omzetverantwoording
(huuropbrengsten en verkoopopbrengsten bestaand bezit) als niet relevant in verband met het
sterk geprotocolleerd zijn van de huurprijsbepaling en de verkoopprijsbepaling. Voorts is de
omvang van de gemiddelde huur relatief laag en hebben de huuropbrengsten een periodiek
en voorspelbaar karakter.

In overeenstemming met het bovenstaande en met de Nederlandse controlestandaarden
hebben wij de volgende risico’s geidentificeerd ten aanzien van fraude die relevant zijn voor
onze controle, inclusief de relevante veronderstelde risico’s vastgelegd in de Nederlandse
controlestandaarden.
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Dit betreffen het hierna beschreven risico op het doorbreken van de interne beheersing door
het management en het risico op niet-zakelijke totstandkoming van vastgoed-gerelateerde
inkopen (zie ‘De kempunten van onze controle’):

Doorbreken van interne beheersing door het management (een verondersteld risico)

Risico

« Het management is in een unieke positie om fraude te plegen door de mogelijkheid het
proces van financiéle verslaggeving en resultaten te manipuleren door middel van het
doorbreken van de interne beheersing die anderszins effectief lijkt te werken, zoals

bijvoorbeeld schattingen die ten grondslag liggen aan de marktwaarde en beleidswaarde
van het vastgoed in exploitatie.

Controleaanpak

o Wij hebben de opzet en de implementatie geévalueerd wvan intermne
beheersingsmaatregelen die relevant zijn voor het mitigeren van de risico’s op fraude en
niet-naleven van wet- en regelgeving, zoals het identificeren van werkzaamheden met
betrekking tot journaalposten en de voorncemde schattingen. Wi verwijzen naar de
kernpunten van onze controle “Waardering vastgoed in exploitatie’ en ‘Bepaling en
toelichting beleidswaarde vastgoed in exploitatie’.

s Wi hebben een data-analyse uitgevoerd op journaalposten met een hoger nsico
gerelateerd aan het onderscheid tussen investeren en onderhoud. Waar we onverwachie
journaalposten of andere risico's identificeerden via onze data-analyse, hebben we
aanvullende controlewerkzaamheden uitgevoerd om op het geidentificeerde risico in te
spelen. Deze werkzaamheden omvatten ook het herleiden van transacties naar de
broninformatie.

= Wij hebben voor significante schattingen de oordeelsvormingen en veronderstellingen van
het bestuur geévalueerd, waaronder het uitvoeren van een retrospectieve beoordeling van
de oordeelsvormingen en veronderstellingen van het bestuur met betrekking tot significante
schattingen die in de jaarrekening van het voorgaande boekjaar zijn opgenomen. Wijj
verwijzen naar de kernpunten van onze controle ‘Waardering vastgoed in exploitatie’ en
‘Bepaling en toelichting beleidswaarde vastgoed in exploitatie’.

s« We hebben elementen van onvoorspelbaarheid in onze controleaanpak opgenomen ten
aanzien van de financiéle afhankelijkheid van aannemers ten opzichte van de toegelaten
instelling, gericht op het risico van belangenverstrengeling inzake de zakelijke
totstandkoming van vastgoed-gerelateerde inkopen.

Wij hebben onze risico-inschatting en controleaanpak en resultaten gecommuniceerd aan het
bestuur en aan de Auditcommissie van de Raad van Commissarissen.

Onze controlewerkzaamheden leidden niet tot aanwijzingen en/of andere redelijke
vermoedens van fraude en niet-nakomen van wet- en regelgeving die van materieel belang
Zijn voor onze controle.
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Controleaanpak continuiteit

Het bestuur heeft zin continuiteitsbeoordeling uitgevoerd en geen significante
continuiteitsrisico’s geidentificeerd. Onze procedures om de continutteitsbecordeling van het
bestuur te beoordelen omvatten onder andere:

« overwegen of de door het bestuur uitgevoerde continuiteitsrisicoanalyse alle relevante
informatie bevat waarvan wij als gevolg van de controle kennis hebben:

e overwegen of de ontwikkeling in (energie)prijzen aanleiding geven tot een
continuiteitsrisico;

e identificeren van de (des)investeringsplannen door middel van het doornemen van de
meerjarenbegroting en het evalueren van de (financiéle) haalbaarheid van deze
(des)investeringsplannen alsmede de financierbaarheid hiervan;

« analyseren of de ruimte in de financiéle ratio’s en de (verwachte) ontwikkeling daarin
aanleiding geven tot een risico op het doorbreken van de door de externe toezichthouders
gestelde normen.

Op basis van onze analyse van de financiéle positie, de financieringspositie mede in relatie tot
de voorgenomen (des)investeringen, verwachie operationele resultaten en kasstromen en de
omgeving van de entiteit hebben wi geen significante continuiteitsrisico’s geidentificeerd.

De kernpunten van onze controle

In de kernpunten van onze controle beschrijven wij zaken die naar ons professionele oordeel
het belangrijkst waren tijjdens onze controle van de jaarrekening. De kernpunten van onze
controle hebben wij met de Raad van Commissarissen gecommuniceerd, maar vormen geen
volledige weergave van alles wat is besproken.

Waardering vastgoed in exploitatie

Omschrijving

Zoals toegelicht in paragraaf A2.1/2 DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie van de
jaarrekening bedraagt de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie, die volgens de full
versie van het 'Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2022 (het Handboek)” wordt
bepaald, per 31 december 2022 EUR 3.427 miljoen. Dat komt neer op 97% van het
balanstotaal van de toegelaten instelling. Bij toepassing van de full versie worden
vrjheidsgraden en andere assumpties gebruikt om te komen tot de marktwaarde in
verhuurde staat op complexniveau. De vrijheidsgraden en andere assumpties worden
bepaald op basis van de cordeelsvorming van het bestuur.

Voor de waardering van het vastgoed in exploitatie zijn de markthuur(stijging),
leegwaarde(stijging), disconteringsvoet en (achterstallig) onderhoud belangrike
vrjheidsgraden en assumpties die een significante impact kunnen hebben op de uitkomst
van de waardering.

Door de significantie van deze post voor de jaarrekening én de inherent hoge mate van
subjectiviteit van bovengenoemde vrijheidsgraden en assumpties in de bepaling van de
marktwaarde in verhuurde staat, hebben wij de waardering van vastgoed in exploitatie
aangemerkt als kernpunt van onze controle.
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Onze aanpak
Onze werkzaamheden bestonden onder andere uit:

« het inzicht verwerven in en evalueren van de opzet en het bestaan van interne
beheersingsmaatregelen rondom de toistandkoming van de waardering van het
vastgoed in exploitatie;

« het evalueren van de deskundigheid en onafhankelijkheid van de taxateur die Is
ingeschakeld door het management;

e het evalueren van de aard, diepgang en consistentie van de externe
faxatiewerkzaamheden;

« het toetsen, mede op basis van deelwaarneming, van de betrouwbaarheid van de
belangrijkste gehanteerde objectgegevens door middel van aansluiting met brondata,
zoals de Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG), de huurovereenkomsten,
plattegronden en WOZ-beschikkingen;

« het toetsen, mede op basis van deelwaarneming, van de redelijkheid van de aannames
bij toepassing van vrijheidsgraden aan onder andere marktreferenties en
privaatrechtelijke overeenkomsten (waaronder koop- en erfpachtovereenkomsten);

+ het vasistellen dat het toegepaste taxatiemanagementsysteem is gecertificeerd;

+ het evalueren of de waarde(ontwikkeling) van het vastgoed in exploitatie in lijn ligt met
(de ontwikkelingen in) de markt met inzet van eigen vasigoedwaarderingsspecialisten;

+ het toetsen van de consistentie van de waardering van de complexen middels data-
analyse en inzet van eigen vastgoedwaarderingsexperts; en

+ het toetsen van de toereikendheid van de toelichtingen in de jaarrekening in paragraaf
A2 1/2 DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie aan de Woningwet.

Onze observatie

Wij vinden de door het bestuur gehanteerde vrjheidsgraden en assumpties voor de
vaststelling van de markiwaarde van het vastgoed in exploitatie evenwichtig.

Tevens zijn wi van mening dat de toelichting in de jaarrekening in paragraaf A2. 1/2 DAEB-
en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie toereikend is.

Bepaling en toelichting beleidswaarde vastgoed in exploitatie

Omschrijving

Volgens RJ645 dient in de toelichting de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie te
worden vermeld. In paragraaf A2. 1/2 DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie van de
jaarrekening is deze beleidswaarde toegelicht.

De beleidswaarde is een belangrjke parameter voor de bepaling van de door de
toezichthouders in de sector gehanteerde financiéle ratio’s van de toegelaten instelling,
en deze vormt daarmee een uitgangspunt voor de beoordeling van de financiéle positie
(inclusief de continuiteit).
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Bij de bepaling van de beleidswaarde heeft het bestuur schattingen moeten maken om de
beleidswaarde uit de markiwaarde af te leiden. Het bestuur heeft hierioe de
uitgangspunten beschikbaarheid, betaalbaarheid, onderhoud en beheer conform het
Handboek aangepast naar het voorgenomen beleid van de toegelaten instelling (op- en
afslagen). Deze aangepaste uitgangspunten hebben een significant effect op de
beleidswaardebepaling en daaruit voortvlioeiende financiéle ratio’s. Derhalve hebben wij
de bepaling en toelichting van de beleidswaarde vastgoed in exploitatie als kernpunt in
onze controle aangemerkt.

Onze aanpak
Onze werkzaamheden bestonden onder andere uit :

« het verwerven van inzicht in en evalueren van de opzet en het bestaan van interne
beheersingsmaatregelen rondom de totstandkoming van de beleidswaarde van het
vastgoed in exploitatie;

e het controleren van de redelijkheid van de op- en afslagen van de marktwaarde,
waarbij de volgende onderdelen met name zijn getoetst:

« het toetsen van de opslag voor beschikbaarheid door vast te stellen dat voor de
gehele woongelegenhedenportefeuille het doorexploiteerscenario is
afgedwongen, dat in het doorexploiteerscenario de berekening van de eindwaarde
conform de eeuwigdurende benadering is afgedwongen en dat de
overdrachtskosten voor de gehele woongelegenhedenportefeuille op 0% zijn
ingesteld;

+ het toetsen van de afslag voor betaalbaarheid (huuropbrengsten) door vast te
stellen dat op eenhedenniveau de markthuur is vervangen door de streefhuur {ook
wel beleidshuur) in overeenstemming met het beleid van de toegelaten instelling
zoals opgenomen in de meerjarenbegroting;

+ het toetsen van de afslag voor kwaliteit (onderhoudskosten), met name dat de
toegepaste onderhoudsnormen Zijn afgeleid van de
meerjarenonderhoudsbegroting en uitgaven betreffen die als onderhoud
geclassificeerd dienen te worden;

+ het toetsen van de afslag voor beheerkosten aan de beheernormen zoals afgeleid
van de meerjarenbegroting. Tevens hebben wij daarbij de juiste toepassing van de
definitie van de beheernorm vastgesteld zoals opgenomen in het Handboek.

« het toetsen van de toereikendheid van de toelichting van de beleidswaarde aan de
Woningwet.

Onze observatie

Wij vinden de door het bestuur gehanteerde veronderstellingen voor de vaststelling van
de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie evenwichiig.

Tevens zijn wij van mening dat de toelichting in de jaarrekening in paragraaf A2. 1/2
DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie toereikend is.
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Omschrijving

De toegelaten instelling investeert substantiéle bedragen om het vastgoed te verbeteren en
te onderhouden alsmede om nieuw vastgoed te oniwikkelen. Zoals toegelicht in het
kasstroomoverzicht in van de jaarrekening is in 2022 EUR 21,5 miljoen uitgegeven aan
verbeteruitgaven, EUR 40,8 miljoen aan onderhoud en EUR 7,1 miljoen aan nieuwbouw.
Gegeven de omvang en de inherente risico’s van deze inkopen onderkennen wij een risico
van niet-zakelijke totstandkoming van deze transacties resulterend in zelfverrijking in de
privé sfeer door de bij deze ftransacties betrokken functionarissen van de toegelaten
instelling.

Onze aanpak

Onze werkzaamheden bestonden onder andere uit:

e het verwerven van inzicht in- en evalueren van de opzet en het bestaan van interne
beheersingsmaatregelen rondom de zakelijke totstandkoming van materiéle vastgoed-
gerelateerde inkopen;

e het uitvoeren van een data-analyse op aard en omvang van de inkopen en het op basis
daarvan selecteren van vastgoed-gerelateerde inkopen. Van de geselecieerde
vastgoed-gerelateerde inkopen hebben wij onderzocht of de toegelaten instelling de
marktconformiteit heeft gewaarborgd door:

e een meervoudige aanbesteding te hebben uitgevoerd, of;
s een (externe) kostprijs deskundige te hebben ingeschakeld, of;

« eenandersoortige procedure te hebben uitgevoerd, zoals een toets aan vergelijkbare
inkopen, om de markiconformiteit te borgen.

Onze observatie

Wij hebben vastgesteld dat de toegelaten instelling voldoende maatregelen heeft getroffen
om de zakelijke totstandkoming van de geselecteerde vastgoed-gerelateerde inkopen te
waarborgen.

Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd

In overeenstemming met de Regeling Controleprotocol WNT 2022 hebben wi de
anticumulatiebepaling, bedoeld in artikel 16a WNT en artikel 5 lid 1, 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
vanwege eveniuele dienstbetrekkingen als leidinggevende topfunctionaris bij andere WNT-
plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichiing juist en volledig Is.
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Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere informatie

MNaast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere
informatie.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:

« met de Jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle atwijkingen bevat;

+ alle informatie bevat die op grond van artikel 36 van de Woningwet is vereist voor het
bestuursverslag en de overige gegevens.

Wi 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 een mindere diepgang dan onze controlewerkzaamheden bij de jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder de
informatie die op grond van artikel 36 van de Woningwet is vereist.

Verklaring betreffende overige door wet- of regelgeving gestelde vereisten

Benoeming

Wi zijn door de Raad van Commissarissen benoemd als accountant van de toegelaten
instelling voor de controle van het boekjaar 2016 en zijn sinds dat boekjaar tot nu toe de
externe accountant.

Geen verboden diensten

Wi hebben geen verboden diensten als bedoeld in artikel 5, lid 1 van de Europese verordening
betrefiende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiéle overzichten van
Organisaties van Openbaar Belang geleverd.

Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening

Verantwoordelijkheden van het bestuur en de Raad van Commissarissen voor
de jaarrekening

Het bestuur is verantwoordelik voor het opmaken en het getrouw weergeven van de
jaarrekening in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens
artikel 35 van de Waoningwet en de WNT. In dit kader is het bestuur verantwoordelijk voor een
zodanige interne beheersing die het bestuur noodzakelik acht om het opmaken van de
jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen van materieel belang als gevolg van fouten
of fraude. Daarbij is het bestuur, onder toezicht van de Raad van Commissarssen,
verantwoordelijk voor het voorkomen en ontdekken van fraude en de niet naleving van wet-
en regelgeving en het nemen van maatregelen om de gevolgen, voor zover mogelijk,
ongedaan te maken en herhaling te voorkomen.
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Bij het opmaken van de jaarrekening moet het bestuur afwegen of toegelaten instelling in staat
is om haar werkzaamheden in continuiteit voort te zetten. Op grond van genoemde
verslaggevingsstelsels 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 bedrijfsactiviteiten 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 verantwoordelijjkheden voor de controle van de jaarrekening

Onze doelstelling is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wi
daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven
oordeel.

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

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien
redelijkerwijs kan worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen
zijn op de economische beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen.
De materialiteit beinvioedt de aard, timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en
de evaluatie van het effect van onderkende afwijkingen op ons oordeel.

Een verdere beschrijving van onze verantwoordelijkheden {fen aanzien wvan een
jaarrekeningcontrole is te vinden op de website van de Koninklijke Nederlandse
Beroepsorganisatie van Accountants (NBA) op: nl_oob 01 pdf (nba.nl). Deze beschrijving Is
onderdeel van onze controleverklaring. In aanvulling hierop hebben we de Regeling
Controleprotocol WNT 2022 in acht genomen.

Den Haag, 27 juni 2023
KPMG Accountants N.V.
H. Visser RA
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