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2015: Oogsttijd 
 
Vele jaren van voorbereiding en stoïcijns doorwroeten en met de onverwachte hulp van een alsmaar 
aanwakkerende rugwind en steeds meer enthousiaste partners, hebben geleid tot een heel bijzonder 
2015: De WBVG heeft vruchten kunnen plukken, een hele gewaarwording. Tien nieuwe woongroep-
panden, Iewan en Beekhuizen: daar kon geen nieuwe Woningwet afbreuk aan doen. 
In dit jaarverslag hebben we beelden opgenomen van de nieuwe projecten. De projecten bevinden 
zich in Nijmegen, Lent en Velp. Een mooie aanvulling op ons bestaande bezit dat verspreid ligt in de 
provincie Gelderland en bewonderd kan worden op onze website. 
De forse aanwas van het aantal wooneenheden brengt ook allerlei verantwoordelijkheden met zich 
mee. Kunnen we de verwachtingen waarmaken? Gaan we door op de ingeslagen weg en zo ja, hoe 
lang nog? Of moeten we de horizon verbreden nu het lijkt dat we omarmd worden door het esta-
blishment? 
In 2015 hebben we al gezocht naar antwoorden op deze vragen. In dit verslag vertellen we over alle 
ontwikkelingen van het afgelopen jaar en kijken we hier en daar ook een beetje vooruit. Lees en ge-
niet van een vruchtbaar jaar. 
 
Bernard Smits 
-bestuurder- 
 
Woningbouwvereniging Gelderland
Van Lawick van Pabststraat 2 
6814 HH Arnhem 
www.wbvg.nl 
bernard@wbvg.nl  

http://www.wbvg.nl/
http://www.wbvg.nl/
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WBVG  
 
Karakterpanden  
WBVG is een toegelaten instelling, werkzaam in de provincie Gelderland voor bijzondere uitdagende 
woonvormen in de sociale huursector, de Karakterpanden. De WBVG houdt zich uitsluitend met deze 
bijzondere woonvormen bezig en is daarmee uniek in Nederland. Karakterpanden kenmerken zich 
door: 

- Collectiviteit 
- Zelfbeheer 
- Gemeenschappelijke voorzieningen. 

 
Collectiviteit wordt tot uitdrukking gebracht door bewoners die zich organiseren met als doel hun 
woonruimte en woonomgeving in te richten en te beheren volgens een eigen bewonersvisie. Dit col-
lectief heeft de vorm van een vereniging of stichting. 
Zelfbeheer beslaat het pakket afspraken dat de WBVG met het bewonerscollectief overeenkomt 
waarin verantwoordelijkheden zijn verdeeld tussen bewoners en WBVG. Zaken als toewijzing, huur-
inning, beheer van gemeenschappelijke voorzieningen, administratie en delen van het onderhoud 
kunnen aan het bewonerscollectief worden overgedragen. 
Gemeenschappelijke voorzieningen zijn essentieel voor Karakterpanden. Deze voorzieningen vormen 
het bindmiddel voor de bewoners en zijn een uiting van de gedeelde visie. Gemeenschappelijke voor-
zieningen kunnen betrekking hebben op het wonen zoals een gezamenlijke tuin, bergingen, logeer-
ruimte, wasruimte, keuken, woonkamer of ontmoetingsruimte. Maar het is ook heel goed mogelijk 
dat het om functies buiten het wonen om gaat. Zo kan het onderdeel van de visie van het wooncol-
lectief zijn om gezamenlijk culturele voorzieningen te onderhouden, sociaal-maatschappelijke activi-
teiten te ontplooien of bedrijfsmatige initiatieven aan het wonen te koppelen. 
 
Naast deze drie kenmerken maken duurzaamheid en ecologie in toenemende mate deel uit van de 
activiteiten van de WBVG. Eigen panden worden duurzamer gemaakt; nieuw in beheer genomen 
panden worden energetisch verbeterd; (nieuwbouw)projecten zoals IEWAN, Eikpunt en Beekhuizen 
zijn ecologische hoogtepunten in de sociale huur. Ook op dit terrein staan de bewoners centraal om-
dat zij telkens het initiatief voor meer duurzaamheid en ecologie nemen. 
 
De WBVG voert het concept Karakterpanden sinds eind 2010. De WBVG pleegt uitsluitend activiteiten 
ten behoeve van Karakterpanden en houdt zich dus niet bezig met andere woonvormen. Er zijn 
meerdere redenen aan te voeren waarom de WBVG zich toelegt op Karakterpanden. 
De belangrijksten: 

- de meerwaarde die Karakterpanden biedt aan het wonen. Wonen kan zoveel meer zijn dan 
een dak boven je hoofd. Wonen kun je samen vormgeven. Collectieve woonvormen geven 
automatisch een sociale context aan het wonen; 

- collectief worden zaken  mogelijk die individueel buiten bereik liggen. Kosten en gebruik van 
voorzieningen worden gedeeld en daardoor betaalbaar; 

- collectief wonen in zelfbeheer is de betaalbaarste vorm van wonen. Verantwoordelijkheid 
nemen voor zaken die normaal door de verhuurder behartigd worden, houdt in dat beheer-
lasten lager worden; 
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- Bij Karakterpanden is geen sprake van dat de verhuurder de huurder ontzorgt maar wel dat 
de huurder de verhuurder ontzorgt. En daardoor zijn Karakterpanden de soberste en doelma-
tigste vorm van sociale volkshuisvesting. En wordt er optimaal voldaan aan de doelstelling 
van toegelaten instellingen. 

 
Het concept Karakterpanden maakt duidelijk waar de WBVG voor staat. Daar hoort bij dat we als 
WBVG ons uiterste best doen om aan de vraag naar deze woonvorm tegemoet te komen en daarvoor 
verbindingen zoeken met iedereen die een steentje zou kunnen bijdragen, binnen en buiten Gelder-
land. Dat is terug te zien in het sterk groeiende aantal eenheden dat de WBVG in beheer neemt. 
 

 
 
Eigendom en beheer  
Eind 2015 bezitten we nog steeds 202 woon- en 28 werkeenheden ondergebracht in 18 complexen. 
Daarnaast hebben we 126 wooneenheden in 22 complexen in vruchtgebruik (eind 2014: 69 woon-
eenheden in 12 complexen) en 40 eenheden in beheer. Vruchtgebruik houdt in dat we niet de juri-
disch eigenaar zijn maar wel alle lusten en lasten van de exploitatie hebben. De juridisch eigenaar is 
in alle gevallen een collega-woningcorporatie.  Complexen die niet in vruchtgebruik maar in beheer 
zijn, kennen een samenwerkingsovereenkomst tussen de eigenaar-corporatie en de WBVG. Inhoude-
lijk lijken deze overeenkomsten sterk op de vruchtgebruikovereenkomsten. 
De eenheden worden collectief verhuurd per complex als Karakterpand aan woonverenigingen. 
Doordat de WBVG verantwoordelijkheden aan deze woonverenigingen overdraagt, worden ze uitge-
daagd om beleidsmatig te denken, zelf initiatief te nemen en zich daarbij op professionele wijze te 
organiseren. 
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Ontwikkeling projecten  
Sinds december 2010 is met collega-corporatie Talis uit Nijmegen een meerjarige samenwerkings-
overeenkomst van kracht die de ontwikkeling van Karakterpanden in Nijmegen stimuleert met als 
doel deze door de WBVG op haar typische wijze te laten beheren. Het contract is verlengd tot eind 
2017. In 2015 hebben we een dankzij deze samenwerking een tiental woongroeppanden in vruchtge-
bruik genomen en bovendien het nieuwbouwproject IEWAN opgeleverd en gewerkt aan de bouw van 
het project Eikpunt (voorheen Meergeneratiewoningen Nijmegen, oplevering begin 2016). Ook het 
volgende nieuwbouwproject, Villa Sterappel, is in voorbereiding (start bouw gepland in mei 2016). 
Tot slot is onderzocht of het project Babylon (Vijverhof, Berg en Dal) een mogelijk samenwerkings-
project zou kunnen zijn. Voor dat project is in goed overleg besloten om niet met Talis samen te wer-
ken maar met woningcorporatie Oosterpoort uit Groesbeek waar de Vijverhof grotendeels onder 
valt. 
Niet alleen met Talis en Oosterpoort wordt samengewerkt. Met woningstichting de Woonplaats uit 
Enschede hebben we in het afgelopen jaar 6 woningen als onderdeel van het project Broedplaats 
Beekhuizen gerealiseerd. 
En met Woonstichting Valburg is de intentie uitgesproken om samen te werken aan het project DWO, 
Duurzaam Wonen Overbetuwe, in Zetten. 
Een overzicht van 2015: 

Van Berchenstraat 33 Nijmegen 5 eh in vruchtgebruik per 27-2-2015 

Oude Nonnendaalseweg 52 Nijmegen  4 eh in vruchtgebruik per 27-2-2015 

St. Annastraat 25 Nijmegen 12 eh in vruchtgebruik per 27-3-2015 

Klimopstraat 4 Nijmegen 3 eh in vruchtgebruik per 20-4-2015 

Beijensstraat 77-79 Nijmegen 5 eh in vruchtgebruik per 30-4-2015 

Burghardt van den Berghstraat 161-163 Nijmegen 5 eh in vruchtgebruik per 30-4-2015 
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Tooropstraat 63-65 Nijmegen 5 eh in vruchtgebruik per 30-4-2015 

Oude Azaleastraat 46 Nijmegen 5 eh in vruchtgebruik per 11-9-2015 

Vondelstraat 29-31 Nijmegen 8 eh in vruchtgebruik per 11-9-2015 

Marialaan 21-23-25 Nijmegen 5 eh in vruchtgebruik per 11-9-2015 

IEWAN, Laauwikstraat 100-148 Lent 34 eh in beheer per 15-4-2015 

Beekhuizen, Beekhuizenseweg 93a-f Velp 6 eh in beheer per 10-7-2015 

 

 
 
De geschiedenis van het gemeenschappelijk wonen   
Veel collectieve woonprojecten in Nederland zijn in eigendom van woningcorporaties. De woonvorm 
is historisch gezien sterk vertegenwoordigd als sociale huur in de corporatiesector. Mensen met meer 
ideeën dan geld klopten vooral in de jaren 80 aan bij woningcorporaties. Niet zelden zetten zij zich 
bewust af tegen de monocultuur van de sociale woningbouw. Deze bewoners hadden de corporaties 
nodig om hun plannen verwezenlijkt te krijgen.  
Rond de millenniumwisseling ontstonden projecten die vaker gebaseerd waren op een gedeelde ide-
ologie of levensbeschouwing. Als reactie op het ik-denken, groeide de behoefte om het wonen geza-
menlijk vorm te geven. 
De huidige trend laat zich kenmerken door een naar buiten gerichte opstelling van bewoners. Dankzij 
de technologische ontwikkelingen en een transparante organisatie is de toegankelijkheid van ge-
meenschappelijk wonen-initiatieven enorm vergroot. Initiatieven in de huidige tijd zijn in veel geval-
len te zien als een reactie op de terugtrekkende overheid en instanties. Burgers nemen zelf het heft 
in handen. De woonvorm is extravert geworden. 
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De Nijmeegse woongroeppanden   
In Nijmegen zag je in de jaren tachtig een geheel eigen beweging in het gemeenschappelijk wonen: 
dankzij gemeentelijke subsidies en garanties konden bewonersverenigingen op eigen kracht woon-
groeppanden in eigendom realiseren. Zij deden dat in een constructie waarbij ze statutair bepaald 
hadden dat ze na een periode van 30 jaar moeten afrekenen met alle (oud-)bewoners op basis van 
een staat van bezittingen en schulden. Die 30 jaar zijn verstreken en dat betekent in veel gevallen dat 
de hypotheek afgelost is en dat er een bedrag verdeeld moet worden dat gelijk staat aan de taxatie-
waarde van het pand. Voor veel bewonersverenigingen is dat een probleem en daarvoor heeft de 
samenwerking Talis-WBVG een oplossing kunnen bieden: de panden worden aangekocht door Talis, 
in vruchtgebruik gegeven aan de WBVG en vervolgens in zelfbeheer terug verhuurd aan de bewo-
nersvereniging. Dat heeft tot nu toe in 21 gevallen tot een doorstart als huurpand geleid, waarvan 10 
in 2015. 
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Het burgerinitiatief: de wooncoöperatie  
De wooncoöperatie heeft een wettelijke basis gekregen. Een wooncoöperatie is een verenigingsvorm 
waarbij de leden (bewoners) gezamenlijk verantwoordelijkheid dragen voor hun huisvesting. De 
wooncoöperatie is in de basis een woonvorm die zeer veel raakvlakken biedt met de werkwijze van 
de WBVG. Als instrument om het collectieve wonen te stimuleren, is de WBVG groot voorstander van 
de wooncoöperatie. Om die reden heeft de WBVG deelgenomen aan het koploperprogramma van 
Platform 31 dat tot doel had te onderzoeken wat de mogelijkheden van de wooncoöperatie zijn voor 
bestaande initiatieven op het gebied van collectief wonen. In dat programma is gekeken naar wat een 
wooncoöperatie is, wat de juridische en fiscale aspecten zijn, hoe de financieringsmogelijkheden lig-
gen en hoe een wooncoöperatie bestuurd dient te worden. Het koploperprogramma heeft geresul-
teerd in twee publicaties: 
Tussen wet en praktijk – Onderzoek naar de ifnanciering van wooncoöperaties;  
De wooncoöperatie, dat zijn wij! Portretten van acht pioniers. 
De resultaten van het koploperprogramma zijn gedeeld met een netwerk van WBVG-leden dat opge-
richt is, speciaal voor dit thema. Daarnaast heeft de WBVG door Stichting OpMaat een verkenning 
laten verrichten naar de financieringsmogelijkheden van enkele voorbeeld-WBVG-panden. 
In 2015 heeft Platform 31 ook een werkgroep verkoopregels in het leven geroepen dat aanbevelingen 
heeft gedaan om de verkoopregels die voor woningcorporaties van toepassing zijn, aan te passen 
voor verkoop aan wooncoöperaties. De WBVG heeft daar volop aan meegewerkt. Tevens heeft Plat-
form 31 een start gemaakt met de opvolger van het koploperprogramma: het actieprogramma 
wooncoöperaties. Ook hierin is een rol voor de WBVG niet uit te sluiten. Dat programma zal in 2016 
officieel van start gaan met de oprichting van actieteams die de wooncoöperaties een echte stap 
verder moeten helpen. 
Oorspronkelijk lag het in de bedoeling om kennisuitwisseling tussen wooncoöperaties te faciliteren 
als onderdeel van het actieprogramma wooncoöperaties. Helaas zal Platform 31 daarin niet of nau-

http://www.platform31.nl/publicaties/tussen-wet-en-praktijk-onderzoek-naar-de-financiering-van-wooncooperaties
http://www.platform31.nl/publicaties/de-wooncooperatie-dat-zijn-wij
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welijks voorzien. Dat is de reden geweest voor de WBVG om samen met de Woonbond en het Am-
sterdams Steunpunt Wonen de handen ineen te slaan en stappen te zetten om het Kennisnetwerk 
Wooncoöperaties in het leven te roepen. Dit kennisnetwerk zal in 2016 van start gaan en zal funge-
ren als platform waar de initiatieven zelf informatie kunnen halen en brengen. 

 
 
Missie & Strategie  
We werken onder de noemer Karakterpanden aan groei van ons aantal eenheden door projecten te 
begeleiden en te ontwikkelen, bewonersinitiatieven te ondersteunen en partijen met elkaar te ver-
binden. Daarbij zetten we onze jarenlange ervaring en de daarbij opgebouwde expertise in. Door 
deze groei beperken we onze beheerlasten per eenheid en maken we onze organisatie financieel 
gezonder en minder kwetsbaar. 
De essentie van zelfbeheer is dat een collectief van bewoners verantwoordelijkheid neemt in het 
beheer van hun huisvesting. Dit is terug te zien in de kosten voor de WBVG. De ontwikkeling van 
nieuwe projecten was jarenlang een groot risico voor onze organisatie omdat de bijbehorende per-
sonele inzet een groot beslag op de aanwezige capaciteit legde. Dankzij de samenwerkingsovereen-
komst met Talis Nijmegen is een groot deel van dat risico afgedekt. Toch zijn de opstartkosten van 
nieuwe projectontwikkelingen een aandachtspunt. Ten opzichte van reguliere projectontwikkeling 
vergt onze woonvorm meer inzet aan het begin van het proces. Die voorinvestering vertaalt zich later 
in goedkoper beheer. 
Doordat we sinds een paar jaar het investeren in bouw of renovatie bij  voorkeur overlaten aan colle-
ga-corporaties zijn die investeringsrisico’s verdwenen en concentreren we ons op het optimaal ont-
wikkelen en exploiteren van Karakterpanden. 
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Huisvesting statushouders  
In Wageningen is de WBVG betrokken bij een huisvestingsproject voor statushouders. Het gaat hierbij 
om langjarige huisvesting van 5 statushoudersgezinnen en één Wagenings wegwijsgezin in een voor-
malig schoolgebouw. Dit project is een lokaal initiatief en probeert via degelijke gezinshuisvesting en 
zelfwerkzaamheid bij de verbouw van het schoolgebouw de integratie van de statushouders te be-
vorderen. Meerdere Wageningse organisaties steunen dit initiatief op actieve wijze. Het project 
wordt van alle zijden enthousiast ontvangen. Het ligt in de bedoeling dat het project in de loop van 
2016 gerealiseerd zal worden. 
 
Technisch beheer Hospice Bethlehem  
De WBVG en Stichting Vrienden van het Hospice Bethlehem hebben een meerjarige overeenkomst 
voor het technisch beheer van het complex aan de Antoniusplaats en Ottengas in Nijmegen. De werk-
zaamheden bestaan enerzijds uit de coördinatie van een grootscheepse renovatie van het complex 
en anderzijds uit het coördineren van het planmatig onderhoud. De overeenkomst heeft een looptijd 
tot eind 2017. Omdat volgens de nieuwe Woningwet dergelijke vormen van dienstverlening door 
toegelaten instellingen niet meer toegestaan zijn, zullen we deze activiteit moeten staken. Het con-
tract mogen we wettelijk gezien wel uitdienen. 
 
Organisatorische veranderingen  
Begin 2015 bestond de WBVG uit drie medewerkers. Per 1 maart is de WBVG versterkt met Ton 
Schäder. Ton zal Petrik ondersteunen bij al het werk van technische aard. Een taakverdeling tussen 
beiden is gemaakt en geëvalueerd. Tons dienstverband loopt tot 1 maart 2017. Afhankelijk van de 
ontwikkelingen zal bekeken worden of zijn inzet gecontinueerd wordt. 
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PRESTATIES IN 2015  

 
 

Karakterpanden  
Eigendom 
We hebben 17 complexen in ons bezit die veelal bestaan uit panden die een nieuwe bestemming 
kregen toen de WBVG ze in eigendom nam. Het betreft kloosters, schoolgebouwen, herenhuizen, 
industrieel vastgoed. Allen zijn getransformeerd tot woonruimte voor collectieve woonvormen. In 
2015 hebben we deze complexen beheerd op de ons bekende wijze waarbij veel beheertaken zijn 
uitgevoerd door de woonverenigingen. 
Vruchtgebruik (op basis van maandelijkse vergoeding) 
In 2015 is het aantal complexen in vruchtgebruik gestegen van 12 naar 22. De bestaande panden 
waren het resultaat van de samenwerking tussen Talis en de WBVG en tussen Vivare en de WBVG. De 
aanwas is het resultaat van de voortgezette samenwerking Talis-WBVG en betrof de Nijmeegse 
woongroeppanden. 
Deze vruchtgebruikcomplexen hebben we beheerd zoals onze complexen in eigendom. De nieuwe 
aanwas werd, of staat op de nominatie om te worden, opgeknapt tot een bouwkundig niveau dat 
bewoning comfortabel, veilig en duurzaam kan worden voortgezet voor een periode van minstens 30 
jaar. In dat kader zijn meerdere panden in 2015 bouwtechnisch verbeterd. 
Vruchtgebruik (afgekocht) 
In 2015 beheerden we ook het complex aan de Apeldoornsestraat in Arnhem dat we in vruchtgebruik 
hebben van Baston Zevenaar. Voor dit complex hebben we destijds het vruchtgebruik voor 25 jaar 
afgekocht. 
Beheer 



   

- 13 - 

In 2015 hebben we voor het eerst complexen in beheer genomen op basis van een samenwerkings-
overeenkomst. Het betrof hier het project IEWAN in Lent (samenwerkingsovereenkomst voor 30 jaar 
met Talis) en het project Beekhuizen in Velp (overeenkomst voor 60 jaar met Woningstichting de 
Woonplaats) 
Er is in 2015 tevens een overeenkomst gesloten met Talis voor het beheer van het complex Eikpunt, 
het meergeneratie-woonproject met 40 woningen in Lent. Dat beheer gaat in per 1 maart 2016. 
Ontwikkeling 
Nieuwe aanstormende projecten zijn er natuurlijk ook. Op eigen kracht of geïnspireerd door boven-
staande voorbeelden hebben vele initiatieven de weg naar de WBVG gevonden. Op deze manier 
werkten we aan: 
Villa Sterappel in Lent (samenwerking met Talis, start bouw in mei 2016); 
Babylon op het terrein van de Vijverhof in Berg en Dal (samenwerking met Oosterpoort, start bouw 
nog onbekend); 
DWO in Zetten (samenwerking met Woonstichting Valburg, start bouw nog onbekend); 
“Ik bouw mijn eigen plek”, huisvesting voor statushouders in Wageningen (geen samenwerkingspart-
ner, start verbouw zomer 2016) 
Advisering, ondersteuning, begeleiding 
Al enige tijd adviseren we Complex 507 in Utrecht en hebben samen met de initiatiefnemers een 
coöperatieplan opgesteld en voorgelegd aan de eigenaar-corporatie Bo-Ex. Het plan voorziet in de 
renovatie en het in zelfbeheer nemen van 354 woningen in de wijk Lombok. 
Conceptontwikkeling 
We hebben deelgenomen aan programma’s en programmaonderdelen van Platform 31 in het kader 
van de wooncoöperatie. In dat kader hebben we onze kennis en ervaring ingezet voor het program-
ma maar ook voor de mede-deelnemers. 
Presentatie 
Het WBVG-verhaal is op diverse symposia ten gehore gebracht. Ook zijn vele workshops gegeven en 
hebben een groot aantal collega-corporaties contact gezocht om te leren van de bijzondere rol die 
bewoners innemen bij de WBVG. 
 
Beheren en verhuren  
De Karakterpanden kennen een verschillende mate van gemeenschappelijkheid waardoor er een 
grote diversiteit aan woonvormen binnen de WBVG bestaat. 
Bovendien zijn de activiteitenruimtes in diverse verschijningsvormen gekoppeld aan de woonruimtes. 
Ze worden gebruikt door eigen bewoners en soms door derden. De activiteiten zijn heel verschillend 
van aard. Het betreft met name maatschappelijke, culturele of sociale activiteiten. Ieder complex 
wordt in zijn geheel door een woonvereniging gehuurd, dus inclusief eventuele activiteitenruimtes. 
Bij twee complexen worden de activiteitenruimtes separaat verhuurd. Hierbij gaat het om BTW-
belaste verhuur. 
 
Verhuur aan woonverenigingen geschiedt op basis van een huur- en samenwerkingsovereenkomst. 
De huurovereenkomst regelt de verhuurafspraken voor het complex; de samenwerkingsovereen-
komst regelt het zelfbeheer. 
Het zelfbeheer betreft een groot aantal verantwoordelijkheden voor de woonvereniging. Het gaat 
daarbij om toewijzing, mutatieonderhoud, leegstandsrisico, huurincasso etc. 
 
Met het in beheer nemen van de projecten Iewan en Beekhuizen bevinden zich nu ook eenheden in 
ons bestand met een huur die zich in het hogere segment van de sociale huur bevindt. We  zien dat 

http://www.iewan.nl/
http://broedplaats-beekhuizen.nl/
http://www.woongemeenschapeikpunt.nl/
http://www.villasterappel.nl/
http://woonwerkbabylon.nl/
http://duurzaamwonenoverbetuwe.nl/
http://www.wishingwellwest.com/
http://www.platform31.nl/wat-we-doen/programmas/wonen-en-wijken/cooperatief-wonen
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als een verrijking van onze voorraad omdat de kwaliteit/grootte van de woonruimten navenant is en 
hiermee een doorstroommogelijkheid wordt geboden voor WBVG-ers die wat meer woonkwaliteit 
nastreven. De diversiteit wint nog aan vorm wanneer ook Eikpunt in beheer genomen zal zijn. Een 
prima ontwikkeling. De gemiddelde huur van een wooneenheid bij de WBVG ligt op ca. € 293,-. Deze 
lage huur is te danken aan de combinatie van de meestal onzelfstandige woonvorm en de lage be-
heerlasten door zelfbeheer van  bewoners maar ligt toch bijna 8,5% hoger dan vorig jaar als gevolg 
van de duurdere wooneenheden. 
Het gemiddelde huurniveau bedraagt 74,84% van maximaal. In absolute zin is een deel van onze hu-
ren zo laag dat huurtoeslag niet van toepassing is. Het huurtoeslaginstrument werd in een beperkt 
aantal gevallen en in beperkte mate gebruikt om de woonlasten te drukken. Door de nieuwe en 
duurdere eenheden zal er meer gebruik gemaakt worden van huurtoeslag. Huurtoeslag is overigens 
niet van toepassing op de onzelfstandige eenheden die na 1998 gerealiseerd zijn. 
De huurverhoging bedroeg in 2015 voor alle eenheden 1,0%. Hiermee heeft de WBVG haar inflatie-
volgende huurbeleid ongewijzigd toegepast. Doordat verhuur aan woonverenigingen geschiedt, kan 
de WBVG geen inkomensafhankelijke huurverhogingen toepassen. 
 
Op hun geheel eigen wijze hebben de woonverenigingen in het afgelopen jaar 82 woonruimtes ver-
huurd aan de doelgroep waarvan 40 in nieuw gerealiseerde woonruimtes. Omdat de verhuur door 
pandverenigingen wordt verzorgd, is het voor de WBVG niet mogelijk om op voorhand nieuwe bewo-
ners te toetsen aan het inkomenscriterium. Voor de WBVG is regelgeving van toepassing die be-
schrijft hoe de inkomenstoets toegepast dient te worden bij verhuur door derden. Dat houdt in dat 
na 17 mei 2013 die derde partij (lees: de woonverenigingen) gehouden is om de inkomenstoets toe te 
passen en daar verantwoording over af te leggen. De WBVG heeft bij alle nieuwe verhuringen na 17 
mei 2013 deze verplichting opgenomen in de huurovereenkomst. Ook de overige WBVG-panden 
moeten de inkomenstoets hanteren en inkomensverklaringen overleggen. Deze verplichting maakt 
echter voor deze panden geen deel uit van de huurovereenkomst maar komt voort uit een over-
heidsmaatregel die van toepassing is verklaard nadat de huurovereenkomst al gesloten was. 
 
De gehanteerde selectiecriteria van de pandverenigingen lopen nogal uiteen, maar in veel gevallen is 
affiniteit met de woon- en beheervorm een voorwaarde. Hiermee wordt getracht betrokkenheid van 
huurders met hun pand, de omgeving en de WBVG in stand te houden en te stimuleren. 
 
Instandhouden  
De algemene technische toestand van de panden is goed. In de voorgaande jaren was het onder-
houdsbeleid vooral kwaliteitsgestuurd. Door het veelal monumentale karakter en de relatief inten-
sieve wijze van bewoning was het niet eenvoudig de onderhoudskosten van de veelal karakteristieke 
gebouwen goed in beeld te krijgen en beheersbaar te houden. Daarom zijn een aantal maatregelen 
getroffen die kosten- en kwaliteitsbeheersing beter moeten maken: 

- Sinds 2014 maakt de onderhoudsbegroting deel uit van de bedrijfsbegroting. Voorheen wer-
den onderhoudskosten voor het toekomende jaar afgeleid uit de meerjarenbegroting en pas 
later werd het jaarplan opgesteld waarbij de feitelijke onderhoudstoestand verwerkt werd. 

- De kwaliteit van de meerjarenonderhoudsbegroting wordt verbeterd. In 2015 is begonnen 
met het controleren, uitbreiden en actualiseren van de meerjarenonderhoudsbegrotingen 
van alle complexen. Dit is een intensief proces dat zeker nog heel 2016 in beslag zal nemen. 

- Er wordt begrotingsgestuurd onderhoudsbeleid gevoerd. Dat houdt in dat er slechts planma-
tig onderhoud uitgevoerd wordt dat ook in de begroting opgenomen is. Uitzondering hierop 
vormt onderhoud waarbij de veiligheid van de bewoners in het geding is en onderhoud 
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waarbij nadrukkelijk aan de orde is dat de meerjarenonderhoudsbegroting nog niet voldoen-
de geactualiseerd is. 

- Het monitoren van de onderhoudsuitgaven ten opzichte van de begroting zoals dat in 2014 in 
gang gezet is, is ook in 2015 voortgezet. Uit het monitoren is gebleken dat er behoorlijke 
stappen gezet zijn om de onderhoudsuitgaven beheersbaar te maken maar ook dat de verbe-
teringen, zoals verwacht, nog niet volledig zijn. 

Alle panden kennen een vergelijkbare onderhoudskwaliteit met uitzondering van de nieuwbouw-
complexen. Er zijn geen grote woningverbeteringen gepleegd of voorzien. Er wordt dan ook nog geen 
rekening gehouden met levensduurverlenging als gevolg van na-investeringen. 
 
Er wordt hoofdzakelijk gewerkt met een stabiele kring van kleine, middelgrote en slechts enkele gro-
tere uitvoerende bedrijven die op regelmatige basis werkzaamheden voor ons verrichten. Dankzij 
deze bedrijven kunnen diverse ingrepen vaak snel en solide in gang gezet worden. Deze overzichtelij-
ke kring van bedrijven is vooral zeer functioneel in de afhandeling van klachtenonderhoud. 
We hanteren een meervoudig aanbestedingsbeleid voor het planmatig onderhoud boven een norm-
bedrag. Hierbij worden regelmatig nieuwe partijen uitgenodigd zich in te schrijven. 
Ook de inzet van zelfwerkzaamheid door bewoners wordt hogelijk gewaardeerd. Zelfwerkzaamheid 
stimuleert de betrokkenheid van bewoners en biedt de woonverenigingen een mogelijkheid om een 
vergoeding te ontvangen voor hun inbreng en daarmee hun (collectieve) lasten te drukken. We be-
pleiten en begeleiden zelfwerkzaamheid waar mogelijk en nodig om de gewenste kwaliteit te berei-
ken. 
Mutatieonderhoud valt onder verantwoordelijkheid van de woonverenigingen. Pas bij mutatie van 
een complete woonvereniging zou sprake kunnen zijn van mutatieonderhoud voor de WBVG. Een 
uitzondering hierop vormen de niet-DAEB onderdelen aan de Bevrijdingsstraat in Wageningen en 
Tweede Walstraat in Nijmegen die rechtstreeks aan de gebruikers worden verhuurd. Bij de Bevrij-
dingsstraat was sprake van mutatieonderhoud in 2015 als gevolg van de huurbeëindiging aldaar. 
Omdat de WBVG-complexen verspreid liggen, wordt geen beleid gehanteerd voor werkzaamheden 
aan de omgeving rond of tussen de complexen.  
 
In 2015 is regulier klachten- en planmatig onderhoud gepleegd aan vrijwel alle panden. In het kader 
van de dienstverleningsovereenkomst met de Vrienden van Hospice Bethlehem in Nijmegen hebben 
we ook het onderhoud aan het monumentale klooster Huize Bethlehem gecoördineerd. Daar is in het 
afgelopen jaar de grote verbeterslag afgerond en kan het gebouw weer voor jaren dienst doen als 
hospice. Op 17 mei werd het gebouw feestelijk heropend. 
 
In het afgelopen jaar hebben we de nazorg op ons genomen van de projecten IEWAN en Beekhuizen. 
Dat houdt in dat de afwikkeling van de opleveringspunten en alle gebruikersmeldingen tijdens de 
zogeheten onderhoudstermijn via de WBVG liepen. Daardoor hebben we de wooneenheden bouw-
kundig goed leren kennen en is er veel communicatie geweest met de nieuwe bewoners. Ook van het 
project Eikpunt zijn de eerste nazorgactiviteiten al eind 2015 gestart. 
 
De belangrijkste overige onderhoudszaken in 2015 op een rij: 
Schilderwerk – Klimopstraat, van Gentstraat, Biezenstraat, Nieuwe Nonnendaalseweg, Oude Velper-
weg. Pontanusstraat, Oude Wand 
Voegwerk – Pontanusstraat, Groesbeekseweg, Oude Velperweg, Herenstraat, Utrechtseweg 
Dakbedekking – Dobbelmannweg, Sonsbeekweg, Utrechtseweg 
CV-ketels – Lawick van Pabststraat, Dobbelmannweg, van den Havestraat 

http://www.hospicebethlehem.nl/
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Duurzaamheid  
Onze monumentale panden zijn lastig te verduurzamen, zeker op het gebied van energie en energie-
prestatie. Onze inspanningen liggen op het gebied van de nieuwbouwprojecten, het verbeteren van 
de energieprestatie van de nieuwe Nijmeegse woongroeppanden en het tegemoetkomen aan de 
wensen van bewoners, bijvoorbeeld door het plaatsen van zonnepanelen, hergebruik van regenwa-
ter. In het onderhoud krijgen materialen met een lage milieubelasting de voorkeur. 
 
De inspanningen op het  gebied van duurzaamheid en ecologie hebben ertoe geleid dat de WBVG 
genomineerd werd voor duurzaamste woningcorporatie van Nederland. De realisatie van Iewan en 
Beekhuizen; het meewerken aan de ontwikkeling van Eikpunt en Villa Sterappel: allemaal projecten 
met een hoog duurzaamheidsgehalte. Zoals altijd probeerden we onze steentjes bij te dragen om de 
duurzaamheidsambities van bewoners waar te maken en dat bleef niet onopgemerkt. 
 
Leefbaarheid  
Gemeenschappelijk wonen versterkt de sociale cohesie. De daarmee samenhangende betrokkenheid 
bij de woonomgeving draagt bij aan instandhouding en verbetering van de leefbaarheid.  
Gemeenschappelijk wonen betekent in veel gevallen dat de woongemeenschappen diverse activitei-
ten ondernemen naast het wonen. De aard van die activiteiten kunnen cultureel, sociaal-
maatschappelijk, artistiek, bedrijvig/commercieel of gewoon sociaalbindend zijn. De ervaring leert 
dat in alle gevallen deze activiteiten bijdragen aan de leefbaarheid binnen de woongemeenschap en 
niet zelden ook erbuiten. 
Gemeenschappelijk wonen vormt een wezenlijke bijdrage aan de leefbaarheid. Zorgen voor leefbaar-
heid is daarbij primair een zaak voor de bewoners zelf. Zij helpen elkaar, onderhouden contacten in 
de buurt, initiëren activiteiten, etc. 
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Wonen en zorg  
We voeren het technisch beheer voor Hospice Bethlehem in het voormalige kloostergebouw aan de 
St. Antoniusplaats in Nijmegen. De grootste verbouwwerkzaamheden zijn in het najaar van 2014 be-
gonnen en in 2015 afgerond. Het comfort in het pand is verbeterd, de energieprestatie eveneens. 
Ook zijn enkele functieveranderingen in delen van het pand doorgevoerd zodat het hospice weer 
klaar is voor de komende jaren. Tot eind 2017 zal de WBVG zich inzetten voor een goede uitvoering 
van het reguliere onderhoud aan dit monumentale complex. Daarna loopt de dienstverleningsover-
eenkomst af en mogen we, onder de nieuwe Woningwet, deze taken niet meer uitvoeren. 
In 2015 hebben we ons complex in Doetinchem verhuurd aan zorgaanbieder Radar Uitvoering voor 
crisisopvang van jongeren. Deze jongeren krijgen hier tijdelijk een beschermde omgeving geboden. 
Naast deze zaken levert de WBVG geen proactieve bijdragen aan de huisvesting van ouderen, gehan-
dicapten en personen die zorg, service of begeleiding behoeven. Diverse taken op dat terrein worden 
al door de bewoners onderling verzorgd in het kader van burenhulp. 
De meeste van onze panden hebben een oud en monumentaal karakter waardoor deze fysiek niet 
geschikt zijn om aan te passen aan bovengenoemde doelgroepen. Er zijn ook geen mogelijkheden tot 
het opplussen van woonruimtes. 
Het ontwikkelen van nieuwe projecten biedt uiteraard wel gelegenheid om huisvesting voor zorgvra-
gers te realiseren. Bij Iewan is hier rekening mee gehouden door de toegankelijkheid van diverse 
ruimten en één woning in het bijzonder te garanderen. Eikpunt, als meergeneratieproject, legt veel 
nadruk op geschikte huisvesting voor ouderen en mensen met een zorgvraag. Ook Villa Sterappel 
heeft veel aandacht voor huisvesting van ouderen. 
In algemene zin biedt de woonvorm die de WBVG bedient veel mogelijkheden voor deze doelgroep. 
Het sociale aspect vormt bijvoorbeeld een garantie tegen vereenzaming. Binnen de woongemeen-
schappen is burenhulp een vanzelfsprekendheid. Met name voor de doelgroep ouderen vormt de 
woonvorm een unieke kans voor langer thuis wonen.  
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DE ORGANISATIE IN 2015  
 

Personeel  
In 2015 waren de volgende personen in dienst bij de WBVG: 
Bernard Smits – Directeur-bestuurder - 32 uur/week 
Petrik Ariëns – Onderhoudscoördinator - 32 uur/week 
Chantal Hakvoort-Matser - Administratief medewerker – 28 uur/week 
Per 1 maart: Ton Schräder – Onderhoudsmedewerker – 30 uur /week 

 
 
Bestuur   
Het personeel wordt sinds 23 december 2014 aangestuurd door één bestuurder. 2015 was daarmee 
het eerste volledige jaar dat de WBVG officieel één bestuurder kent. De ervaringen daarmee verlie-
pen zoals verwacht. 
 
Raad van toezicht  
Als intern toezichthoudend orgaan beschikt de WBVG sinds 1998 over een raad van toezicht. De acti-
viteiten, rol en samenstelling van de raad van toezicht worden in haar eigen jaarverslag uit de doeken 
gedaan. Dit maakt onderdeel uit van dit verslag. 
 
Algemene ledenvergadering  
De algemene ledenvergadering is het hoogste orgaan binnen de WBVG. Zij is in 2015 twee keer bijeen 
geweest. In deze reguliere bijeenkomsten heeft zij in het voorjaar de jaarrekening en huurverhoging 
vastgesteld en in het najaar de begroting. 
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In de voorjaarsvergadering heeft zij het project Eikpunt behandeld en goedgekeurd en kennisgeno-
men van diverse nieuwe woongroeppanden. 
In het najaar zijn diverse nieuwe woongroeppanden voorgesteld en is er gediscussieerd over de mo-
gelijkheid voor de WBVG om tot coöperatie getransformeerd te worden. 
 
Werkgroepen  
In 2015 is de werkgroep Ledennetwerk WBVG-coöp één keer bijeengeweest. Deze groep onderzoekt 
de mogelijkheden voor de WBVG om zich om te vormen tot een coöperatie. Daartoe volgt de groep 
de ontwikkelingen rond het koploperprogramma van Platform 31 waar de WBVG bij aangesloten was. 
Doel van het participeren in dit programma en de oprichting van de werkgroep is te onderzoeken of 
de WBVG beter af is in een andere juridische gedaante, namelijk die van een wooncoöperatie. Het 
onderzoek verloopt langzaam omdat de (on)mogelijkheden sterk afhangen van  de beleidsontwikke-
ling op landelijk niveau rond de wooncoöperatie. 
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GOVERNANCE  
 

De governance code  
De governance code voor woningcorporaties schrijft voor dat iedere corporatie inzicht moet geven in 
een groot aantal zaken waardoor de organisatie optimaal transparant gemaakt wordt. Corporaties 
moeten een aantal zaken op hun website publiceren en in hun jaarverslag opnemen. 
Zaken die volgens de governance code woningcorporaties geregeld dienen te zijn, zijn bij ons voor 
een groot deel terug te vinden in de statuten, het reglement voor bestuur en toezicht, het jaarverslag 
en het verslag van de raad van toezicht. Al deze documenten zijn of worden gepubliceerd op de web-
site van de WBVG. Datzelfde geldt voor een aantal reglementen zoals een klachtenreglement en een 
verhuiskostenreglement. Daarnaast beschikken we over een integriteitsbeleidsplan, een calamitei-
tenplan en een risico-inventarisatie en -evaluatie. 
Monitoring door de raad van toezicht van het operationele functioneren vindt plaats aan de hand van 
kwartaalrapportages die door het bestuur aangeleverd worden. 
De WBVG heeft als kleine corporatie een overzichtelijke structuur en werkwijze. Om die reden heb-
ben we niet de volledige governance structuur gepubliceerd. De bezoldiging van de directeur-
bestuurder vermelden we zowel in dit jaarverslag als in de toelichting op de winst- en verliesreke-
ning. Aan het reglement voor de raad van toezicht zoals gepubliceerd op onze website is ook de pro-
fielschets toegevoegd. 
De WBVG heeft de status van Algemeen Nut Beogende Instelling (ANBI). 
In 2013 heeft een maatschappelijke visitatie plaatsgevonden door het geaccrediteerde bureau Pro-
Corp conform de visitatiemethodiek van de Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland. Het 
visitatierapport is terug te vinden op de website van de WBVG. 
Er zijn in 2015 geen transacties met tegenstrijdige belangen voor bestuur of raad van toezicht ge-
weest. 
 
Bestuur   
De taak en werkwijze van het bestuur zijn vastgelegd in de statuten en het reglement voor bestuur en 
toezicht. Hierin worden ook de bevoegdheden van het bestuur weergegeven. De directeur-
bestuurder is voor onbepaalde tijd aangesteld. De raad van toezicht heeft aan de directeur-
bestuurder een mandaat verleend voor een bedrag van € 25.000,- per ongedeeld project. 
De WBVG beschikt over een klachtencommissie maar deze is nog nooit actief hoeven zijn. 
De beloning van de directeur-bestuurder bedroeg in 2015: 73.035,- (2014: 72.788,-). Deze bestaat uit 
het brutosalaris, vakantietoeslag, reiskostenvergoeding en werkgeverspremies sociale lasten. 
De beloning betaalbaar op termijn bedroeg in 2015: 12.675,- (2014: 13.608,-). Dit betreft het betaal-
de deel van de pensioenpremies. 
De beloning valt daarmee binnen de overgangsregeling van de WNT die nog tot eind 2017 doorloopt.  
 
Raad van toezicht  
De taken en werkwijze van de raad van toezicht staan beschreven in de statuten en het reglement 
voor bestuur en toezicht zoals gepubliceerd op de website. 
De samenstelling, verrichtingen en bezoldiging staan vermeld in het verslag van de raad van toezicht 
in dit jaarverslag. 
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Financiële verslaglegging  
Het bestuur is verantwoordelijk voor de financiële verslaglegging. De inhoud, totstandkoming, beoor-
deling en goedkeuring staan beschreven in de statuten en het reglement voor bestuur en toezicht, 
evenals de rol van de raad van toezicht met betrekking tot dit onderdeel. 
De raad van toezicht ziet erop toe dat de kwaliteit van de financiële verslaglegging naar behoren is. 
De rol van de externe accountant valt daarbij onder de verantwoordelijkheid van de raad. In 2015 is 
een interim-controle gepland. Deze is aanvang 2016 uitgevoerd. De raad heeft besloten eens in de 
twee jaar zo’n controle uit te laten voeren. 
De WBVG beschikt niet over een interne accountant of controller.  
De externe accountant woont de vergadering van de raad van toezicht bij waarin over de vaststelling 
van de jaarrekening wordt besloten. Daarin komen zowel de accountantscontrole ter sprake als de 
financiële cijfers en de risicobeheersing en controlesystemen. 
 
Maatschappelijke verantwoording  
We hebben ook in het afgelopen jaar aan de leden voorgelegd hoe we met belanghebbenden onze 
doelen trachten te bereiken. De activiteiten, het doen en laten van de WBVG geven we weer op twee 
websites: www.wbvg.nl voor de beheeractiviteiten en www.karakterpanden.nl voor de ontwikke-
lingsactiviteiten. 
De leden zijn voor de WBVG leidend. Daarnaast is het van het hoogste belang dat een toegelaten 
instelling zoals de WBVG op een zorgvuldige manier omgaat met de middelen waarover zij beschikt. 
De governance-structuur vormt de garantie voor zorgvuldig en integer handelen. Zij is het middel om 
de doelstelling van de vereniging WBVG optimaal te vervullen. 

  

http://www.wbvg.nl/
http://www.karakterpanden.nl/
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FINANCIEN  
 
Het algemene beeld en de vooruitzichten voor de financiële situatie van de WBVG zijn gunstig. De 
gerealiseerde groei  van het aantal eenheden in beheer heeft een positieve invloed op de resultaten 
en de prognoses. De belangrijkste reden hierachter is de efficiëntieverbetering in het beheer. Dit 
effect was beoogd toen we in 2010 ons beleid meer gingen richten op het aanbieden van onze spe-
cialistische diensten op het gebied van de ontwikkeling en het beheer van gemeenschappelijke 
woonvormen. Het tempo van de groei is altijd anders dan verwacht. Aanvankelijk kostte het enige 
moeite om de groei in gang te zetten. Inmiddels heeft de groei flink doorgezet. De lijn zal in 2016 
voortgezet worden wanneer Eikpunt in beheer is genomen en ook Villa Sterappel erbij komt. 
 
Met ingang van 2012 heeft de WBVG gekozen voor waardering op basis van bedrijfswaarde. Slechts 
de materiële vaste activa ten dienste van de exploitatie wordt gewaardeerd tegen historische kost-
prijs minus afschrijvingen. Hierbij gaat het om het eigen kantoor en de diverse roerende goederen. 
De bedrijfswaarde is een manier om in de toekomst te kijken en op basis van in- en uitgaande kas-
stromen een waarde te bepalen. Slechts de complexen die in bezit zijn van de WBVG kennen een 
bedrijfswaarde. De panden in beheer niet. Zij worden verantwoord onder overige opbrengsten en 
lasten. 
 
De huren kennen een zekere differentiatie die voortvloeit uit de herkomst van de complexen en het 
gehanteerde huurbeleid. De complexen zijn in drie categorieën te verdelen: 
Voor de panden in eigendom liggen de huren gemiddeld op 67% van de maximale huur. 
De complexen in beheer kennen een gemiddelde huur rond 91% van maximaal. 
Er wordt een inflatievolgend huurbeleid gehanteerd. De huur is per 1 juli 2015 met 1% verhoogd. Er is 
geen inkomensafhankelijke huurverhoging doorgevoerd omdat we aan verenigingen van bewoners 
verhuren. 
 
Sinds 2007 hebben we een samenwerking met Volkshuisvesting Arnhem op het gebied van financie-
ring en liquiditeitsbeheer. In dat jaar heeft Volkshuisvesting de verplichtingen uit onze leningporte-
feuille overgenomen en ons een drietal leningen met variabele hoofdsom en rente verstrekt. Naast 
een sterke vereenvoudiging van de financieringsactiviteiten hebben we hiermee bereikt dat de rente-
lasten gedaald zijn en dat er dankzij de variabele hoofdsom beschikt kan worden over een zeer doel-
matig instrument om de liquiditeit te bewaken en te garanderen. In 2017 loopt de eerste van de drie 
leningen af. Komend jaar wordt bekeken hoe we de financiering willen voortzetten. 
 
Het jaarresultaat van 2015 wijkt voor een aantal posten af van de begroting. De opvallendste consta-
teringen zijn: 
De huuropbrengsten van de eigendomspanden lagen in lijn met de begroting. 
De opbrengsten van de panden in vruchtgebruik en beheer kwamen echter aanmerkelijk hoger uit 
(ruim € 160.000,-) dankzij de forse toename van het aantal complexen in 2015. Het was niet te voor-
zien in welk tempo de nieuwe eenheden in beheer genomen zouden kunnen worden. Lag in voor-
gaande jaren het tempo lager dan voorzien, in 2015 is dat ruimschoots gecompenseerd. 
De overige bedrijfsopbrengsten vielen ook hoger uit dan voorzien dankzij opbrengsten uit advieswerk 
en overige bijdragen. 
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Aan de lastenkant lagen de afschrijvingen en salariskosten in lijn met de begroting. Dat gold ook voor 
het onderhoud aan de panden in eigendom. 
De overige bedrijfslasten voor de eigendomspanden vielen bijna € 30.000,- (20%) lager uit dan de 
begroting. Door de groei van het aantal eenheden in beheer zijn een aantal bedrijfslasten voor een 
groter deel toegerekend aan de beheerpanden. Bovendien hoefden we in 2015 geen saneringsheffing 
(Vestia) te betalen. 
De bedrijfslasten van de beheerpanden zijn bijna € 150.000,- duurder uitgevallen dan in de begroting. 
Ook hier ligt de oorzaak in de grotere toename van het aantal eenheden dan verwacht. 
 
Wanneer we de gevolgen van de groei in de afgelopen jaren van het aantal panden in beheer analy-
seren, zien we een drietal belangrijke effecten in 2015: 

- De exploitatieopbrengsten en –lasten van de beheerpanden laten een negatief saldo zien van 
ca. 40.000,- voor het afgelopen jaar; 

- Het beheer van de eigendomspanden is ruim 55.000,- goedkoper geworden door toerekening 
van beheerlasten aan de beheerpanden; 

- Overige opbrengsten uit onze activiteiten in het kader van de beheerpanden bedroegen ruim 
87.000,- waarvan het grootste gedeelte afkomstig is uit de samenwerkingsovereenkomst met 
Talis. 

Hoewel de groei per saldo een positief effect heeft, is de negatieve exploitatie van de beheerpanden 
een belangrijk punt van aandacht. De uitgangspunten voor de exploitatie van toekomstige beheer-
panden zullen hiervoor bijgesteld worden. 
Daarnaast herbergen de beheerpanden ook bepaalde risico’s: Omdat de panden geen eigendom zijn, 
speelt de waarde van de panden geen rol voor de WBVG. We zijn na in beheer name uitsluitend ge-
richt op de exploitatie van de panden. Onvoorziene ontwikkelingen kunnen negatieve effecten op de 
exploitatie hebben. Het is van belang dat de beheerpanden voldoende opbrengsten genereren om 
deze risico’s te kunnen dragen. 
 
De rentelasten vielen ruim 6% lager uit dan begroot dankzij een lagere rentestand. 
De begroting 2015 eindigde met een negatief resultaat van € 6.184,-. Het gerealiseerde jaarresultaat 
is al met al € 68.576,- positiever dan ten tijde van de begroting 2015 werd voorzien. 
 
Concluderend kan gesteld worden dat de toename van het aantal eenheden in beheer er de belang-
rijkste reden van was dat het jaarresultaat hoger uitgevallen is dan begroot. De lage rentestand heeft 
er in mindere mate een bijdrage aan geleverd. 
 
In het afgelopen boekjaar heeft geen verkoop van bezit plaatsgevonden. De voorgenomen verkoop 
die tot doel had om de financiële positie van de WBVG te versterken, zal in 2016 plaatsvinden. Er zijn 
geen verbindingen aangegaan. Er zijn geen onrendabele investeringen gepleegd. Er zijn geen grond-
aankopen geweest. Er heeft geen sponsoring plaatsgevonden en er zijn geen buitenlandse instellin-
gen financieel ondersteund. 
De WBVG heeft in 2015 haar middelen uitsluitend besteed in het belang van de volkshuisvesting, 
conform de beschrijving in dit jaarverslag. 
 
Arnhem, 30 maart 2016, het bestuur van Woningbouwvereniging Gelderland 
Bernard Smits
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VERSLAG VAN DE RAAD VAN TOEZICHT  
 
De WBVG heeft sinds 20 mei 1998 een raad van toezicht voor het interne toezicht binnen de corpora-
tie. In 2015 bestond de raad van toezicht uit de volgende leden:  
 
R. de Jong   (Rudy) 
functie:   voorzitter, afgetreden 4 december 2015 
geboren:   1953 
beroep:   Adviseur (inter)nationale sociale huisvesting 
nevenfuncties:  Voorzitter bestuur ASBA, National Social Housing Association of Armenia 
    Lid Raad van Toezicht Wooninvesteringsfonds 
    Voorzitter bestuur aeDex, Stichting Corporatie Vastgoedindex 
 
C. Sweens    (Carel) 
functie:   lid, voorzitter sinds januari 2016 
geboren:   1948 
beroep:   Adviseur ( maatschappelijk) vastgoed  
nevenfuncties:  bestuurslid-vastgoed van de Stichting Vrienden van Hospice Bethlehem te 

Nijmegen 
 
C. Rottier   (Chiel) 
functie:   lid 
geboren:   1949 
beroep:   Adviseur en conceptontwikkelaar “Stad en cultuur” 
    (DGA van ´Capitool Development´ B.V.) 
nevenfuncties:  Bestuursvoorzitter Stichting Filmhuis Breda 
    Lid Raad van Toezicht Wooninvesteringsfonds 
 
P. Lettink   (Petra) 
functie:   lid 
geboren:   1972 
beroep:  Eigenaar projectburo Groene Transitie (o.a. projectleider bij Klimaatverbond 

Nederland en Rijn en IJssel Energie Coöperatie) 
nevenfuncties:  Bestuurslid Bewonersplatform Stadsblokken Meijnerswijk 

Naam 1e benoeming 2e benoeming aftreden 

Rudy de Jong (voorzit-

ter) 

29 mei 2012  4 december 2015 

Carel Sweens 27 september 2011 12 november 2014 september 2017 

Chiel Rottier 29 mei 2012 11 november 2015 November 2016 

Petra Lettink  12 november 2014 November 2017 November 2020 
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De raad van toezicht houdt toezicht en staat het bestuur terzijde met gevraagd en ongevraagd advies. 
Bij haar besluitvorming werd gebruikt gemaakt van de bepalingen in de statuten en het reglement 
voor bestuur en toezicht. Er zijn in 2015 geen wijzigingen doorgevoerd in de werkwijze van de raad 
van toezicht.  
De voorzitter van de raad van toezicht leidt de vergaderingen van de raad, ziet toe op het goed func-
tioneren van de raad, zorgt ervoor dat voldoende tijd bestaat voor de besluitvorming, draagt zorg 
voor een adequate introductie, is namens de raad van toezicht het voornaamste aanspreekpunt voor 
het bestuur en initieert de evaluatie van het functioneren van de raad en van het functioneren van de 
directeur-bestuurder. Daarnaast leidt de voorzitter van de raad de algemene ledenvergaderingen en 
zorgt samen met het bestuur voor het opstellen van de agenda van de vergaderingen en ziet toe op 
een adequate informatievoorziening aan de leden.  
Ten behoeve van de kwartaalbijeenkomsten met het bestuur verstrekt het bestuur alle voor de raad 
relevante informatie inclusief gedetailleerde voortgangsverslagen waarbij in ieder geval de volgende 
onderwerpen aan de orde komen: Personeel en organisatie, Onderhoud, Relatiebeheer, Financiën en 
Projecten. De bijeenkomst waarbij het jaarverslag geagendeerd stond, is bijgewoond door de externe 
accountant en vond plaats in april. Tijdens deze bijeenkomst is de jaarrekening 2014 van de WBVG 
gedetailleerd besproken. Daarnaast zijn ook andere voor het toezicht van belang zijnde onderwerpen 
zoals risicobeheersing en de veranderende regelgeving aan de orde geweest. 
 
De raad van toezicht is in 2015 zesmaal bijeengeweest. Daarnaast hebben leden van de raad twee 
ledenvergaderingen bijgewoond. Naast de goedkeuring van de opzet en in beheer name van een 
aantal nieuwe projecten, werd aan enkele onderwerpen bijzondere aandacht besteed:  

 Het op peil kunnen houden van de technische staat van de oude, historische panden wordt 
als belangrijkste risico van WBVG onderkend. Een betrouwbare meerjaren onderhoudsbegro-
ting en adequate uitvoering zijn van groot belang om dit risico beheersbaar te houden. In 
2014 zijn belangrijke stappen gezet (zie het hoofdstuk ‘instandhouden’ op pag. 14) om de 
kwaliteit van begroting en uitvoering te verhogen. De komende jaren zal dit verder worden 
voortgezet. 

 Als tweede risico wordt gezien het in beheer nemen van een groeiend aantal panden voor 
woongroepen in Nijmegen. Beheer van panden voor derden groeit uit tot een kernactiviteit 
van WBVG en beslaat eind 2015 een vrijwel even groot aantal eenheden als het eigen wo-
ningbezit. Essentieel is dat dit deel van de exploitatie voldoende eigen inkomsten genereert 
en dekking geeft voor de extra risico’s die worden gelopen (zie hoofdstuk ‘Financiën’ op pag. 
22 e.v.). Omdat dit in 2015 nog niet het geval was, krijgt dit ook in 2016 extra aandacht. 

 De raad van toezicht bewaakt niet alleen de bedrijfsactiviteiten van WBVG, maar ook de go-
vernance van de vereniging. Ze maakt zich zorgen over de nieuwe regelgeving die de afgelo-
pen jaren van kracht is geworden en het bijzondere verenigingskarakter van WBVG bedreigt. 
In de nieuwe Woningwet worden de bevoegdheden van de algemene ledenvergadering be-
perkt. De raad volgt, steunt en adviseert daarom met bijzondere belangstelling het initiatief 
van het bestuur om te onderzoeken of rechtsvormen als de coöperatieve vereniging de doel-
stellingen van WBVG beter kunnen dienen dan de huidige. (zie hoofdstuk ‘Het burgerinitia-
tief: de wooncoöperatie’ op pag. 9) 
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Alle onderwerpen worden integraal door de raad behandeld. Gezien de omvang van de organisatie 
en van de raad zijn geen kerncommissies ingesteld.  
De samenstelling van de raad is gebaseerd op een profielschets waarmee de deskundigheid op diver-
se terreinen en in het bijzonder op het gebied van de volkshuisvesting en financiële zaken, is gewaar-
borgd. Deze profielschets is gepubliceerd op de website van de WBVG. In 2015 heeft de raad met 
ondersteuning van de accountant een afzonderlijke bijeenkomst besteed aan financiële scholing. 
De raad van toezicht is zodanig samengesteld dat de leden ten opzichte van elkaar, het bestuur en 
welk deelbelang dan ook onafhankelijk en kritisch kunnen opereren. In 2015 was geen sprake van 
mogelijk strijdige belangen. 
 
In 2014 heeft de raad met ondersteuning van een externe adviseur haar eigen functioneren geëvalu-
eerd. Die evaluatie heeft geleid tot enkele afspraken over haar functioneren en de samenwerking 
met het bestuur, die in 2015 zijn geïmplementeerd. In 2016 zal opnieuw worden geëvalueerd. 
Ook is in 2015 het functioneren van het bestuur geëvalueerd en zijn enkele aandachtspunten gefor-
muleerd. Evenals eerdere jaren kreeg de werkbelasting van de bestuurder en de verhouding tussen 
de inzet voor vernieuwende projecten en voor de interne organisatie specifieke aandacht. De raad 
heeft daarbij haar waardering uitgesproken voor de inzet en het functioneren van de bestuurder.  
De beloning voor de raad van toezicht betrof de heerlijke gevarieerde maaltijden voorafgaand aan 
haar vergaderingen met het bestuur voor zover deze gehouden werden ten kantore van de WBVG. 
Overige vergoedingen bedroegen in totaal € 1431,- voor gemaakte onkosten. 
 
De voorzitter van de raad zit de algemene ledenvergaderingen voor. Op de algemene ledenvergade-
ringen in 2015 zijn het jaarverslag 2014, de huurverhoging per 1 juli 2015 en de begroting 2016 vast-
gesteld. Daarnaast is aandacht besteed aan een aantal projecten en zijn de hiervoor genoemde speci-
fieke aandachtspunten besproken. In november 2015 gaf de algemene ledenvergadering haar goed-
keuring aan de herbenoeming van Chiel Rottier als lid van de raad van toezicht. In oktober 2015 trad 
Rudy de Jong af als voorzitter van de WBVG in verband met statutaire onverenigbaarheid met een 
nieuwe functie die hij heeft aanvaard voor het Wooninvesteringsfonds. De raad heeft Carel Sweens 
benoemd als nieuwe voorzitter. 
 
30 maart 2016  
Namens de Raad van Toezicht  
Carel Sweens, voorzitter 
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BALANS PER 31-12-2015 
 ACTIVA 31-12-2015 31-12-2014 

 
1. 
1.1 
1.2 
1.2a 
1.3 
1.4 

 
 

2. 
2.1 
2.2 

 
 
 
 

  
3. 
3.1 
3.2 
3.3 
3.4 

 
 
4. 
 
 
 

VASTE ACTIVA 
Materiële vaste activa 
Onroerende en roerende zaken woningen in expl. DAEB 
Onroerende en roerende zaken n/z woningen in expl. DAEB 
Onroerende en roerende zaken n/z woningen in expl. niet-DAEB 
Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling 
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 

Totaal materiële vaste activa 
 

Financiële vaste activa 
Geactiveerde rentekosten 
Belastinglatentie 

Totaal financiële vaste activa 
 
TOTAAL VASTE ACTIVA 
 

VLOTTENDE ACTIVA 
Vorderingen 
Huurdebiteuren 
Overige debiteuren 
Overige vorderingen 
Overlopende activa 

Totaal vorderingen 
 
Liquide middelen 
 
TOTAAL VLOTTENDE ACTIVA 
 

€ 
 

6.877.637 
934.214 
393.874 

0 
177.303 

8.383.028 
 

 
11.239 

4.062 

15.301 
 

8.398.329 
 

  
  

23.963 
165.078 

7.576 
7.883 

204.500 
 

26.554 
 

231.055 
 

€ 
 

7.785.721 
861.820 
402.010 

0 
179.948 

9.229.498 
 

 
18.170 

4.062 

22.232 
 

9.251.730 
 

  
  

19.784 
30.947 

220.717 
7.883 

279.332 
 

45.779 
 

325.110 
 

 BALANSTOTAAL 8.629.384 9.576.841 

 
 PASSIVA 31-12-2015 31-12-2014 

 
5. 
5.1 
5.2 

 
 

6. 
6.1 
6.2  

 
 
 
 

  
7. 
7.1 
7.2 
7.3 
7.4 

 
 
 
 

VERMOGEN LANG 
Eigen vermogen 
Overige reserves 
Resultaat boekjaar 

Totaal eigen vermogen 
 

Langlopende schulden 
Leningen kredietinstellingen 
Waarborgsommen 

Totaal langlopende schulden 
 
TOTAAL VERMOGEN LANG 
 

VLOTTENDE PASSIVA 
Kortlopende schulden 
Schulden aan leveranciers 
Belastingen en premies sociale verzekeringen 
Overlopende passiva 
Bijdrage Beekhuizen 

Totaal kortlopende schulden 
 
TOTAAL VLOTTENDE PASSIVA 
 

€ 
 

3.983.618 
62.392 

4.046.010 
 

 
4.411.855 

0 

4.411.855 
 

8.457.865 
 

  
  

69.721 
21.533 
80.265 

0 

171.519 
 

171.519 
 

€ 
 

4.848.647 
-141.795 

4.706.851 
 

 
4.621.375 

0 

4.621.375 
 

9.328.226 
 

  
  

50.986 
12.204 
60.424 

125.000 

248.615 
 

248.615 
 

 BALANSTOTAAL 8.629.384 9.576.841 
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WINST- EN VERLIESREKENING 
  2015 2014 

1. 
1.1 
1.2 
1.3 

 
 

2. 
2.1 
2.2a 
2.2b 
2.2c 
2.3 
2.4 
2.5 
2.6 
2.7 
2.8 
2.9 

 
 
 
 

3. 
3.1 
3.2 

 
 
 
4.1 
 

Bedrijfsopbrengsten 
Huren 
Overige bedrijfsopbrengsten beheerpanden 
Overige bedrijfsopbrengsten 

Som der bedrijfsopbrengsten 
 

Bedrijfslasten 
Erfpacht 
Afschrijvingen bedrijfswaarde 
Gerealiseerde herwaardering bedrijfswaarde 
Afschrijvingen ten dienste van de exploitatie 
Waardeveranderingen 
Lonen en salarissen 
Sociale lasten 
Pensioenlasten 
Lasten onderhoud 
Overige bedrijfslasten 
Overige bedrijfslasten beheerpanden 

Som der bedrijfslasten 
 
BEDRIJFSRESULTAAT 
 

Financiële baten en lasten 
Rentebaten 
Rentelasten 

 
RESULTAAT UIT GEWONE BEDRIJFSUITOEFENING VOOR BELASTINGEN 
 
Belastingen 

€ 
724.892 
556.867 
105.017 

1.386.776 
 

 
924 

349.150 
-228.559 

2.645 
0 

124.805 
19.778 
22.875 

148.012 
122.461 
599.977 

1.162.066 
 

224.710 
 

  
94 

162.412 

 
62.392 

 
0 

€ 
692.174 
181.742 
126.467 

1.000.384 
 

 
924 

335.119 
-214.528 

3.835 
0 

113.689 
18.677 
22.691 

158.007 
346.736 
185.981 

971.131 
 

29.252 
 

  
14 

171.064 

 
-141.798 

 
0 

 RESULTAAT NA BELASTINGEN 62.392 -141.798 
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KASSTROOMOVERZICHT (directe methode) 

 
  

Kasstroom uit operationele activiteiten 2015 2014

Kasstroom ontvangsten

Huren

- woningen en woongebouwen Daeb 622.663 621.305

- overige niet woongelegenheden Daeb 71.142 92.960

- overige niet woongelegenheden niet-Daeb 16.551 19.116

Saldo uit huren 710.356 733.381

Vergoedingen

Overheidsontvangsten

Overige bedrijfsontvangsten 278.947 283.374

Overige bedrijfsontvangsten (beheerpanden onzelfstandig) 554.682 192.965

Renteontvangsten 0 20

Saldo uit overige ontvangsten 833.629 476.359

Totaal ingaande kasstromen 1.543.985 1.209.740

Kasstroom uitgaven

Erfpacht 462 1.386

Personeelsuitgaven:

- lonen en salarissen 109.110 86.135

- sociale lasten 72.764 60.982

- pensioenlasten 40.082 37.442

Onderhoudsuitgaven 148.031 156.776

Overige bedrijfsuitgaven 349.835 299.561

Overige bedrijfsuitgaven (onderhoud beheerpanden) 82.539 29.118

Overige bedrijfsuitgaven (toerekening personeelsuitgaven beheerpanden)

Overige bedrijfsuitgaven (vruchtgebruik beheerpanden) 408.266 116.660

Overige bedrijfsuitgaven (projectkosten Talis)

Overige berdijfsuitgaven (toerekening bedrijfslasten beheerpanden %)

Renteuitgaven 155.480 4

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat 0 26.058

Verhuurdersheffing

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden

Vpb

Saldo uitgaande kasstromen 1.366.569 814.122

Totaal uitgaande kasstromen -1.366.569 -814.122

Totaal kasstroom uit operationele activiteiten 177.416 395.618
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Kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten

MVA ingaande kasstroom A. DAEB en B. niet DAEB activiteiten

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden

Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop in dPi periode

Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop in dPi periode

Verkoopontvangsten nieuwbouw, woon- en niet woongelegenheden

Verkoopontvangsten nieuwbouw, woon- en niet woongelegenheden

Verkoopontvangsten grond

Verkoopontvangsten grond

(Des)Investeringsontvangsten overig

(Des)Investeringsontvangsten overig

Saldo ingaande kasstroom MVA 0 0

MVA uitgaande kasstroom A. DAEB en B. niet DAEB activiteiten

Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden

Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden

Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden 173.664

Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden

Leefbaarheid externe uitgaven projectgebonden

Leefbaarheid externe uitgaven projectgebonden

Aankoop, woon- en niet woongelegenheden

Aankoop, woon- en niet woongelegenheden

Nieuwbouw verkoop, woon- en niet woongelegenheden

Nieuwbouw verkoop, woon- en niet woongelegenheden

Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop

Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop

Sloopuitgaven, woon- en niet woongelegenheden

Sloopuitgaven, woon- en niet woongelegenheden

Aankoop grond

Aankoop grond

Investeringen overig 

Investeringen overig 

Externe kosten bij verkoop

Externe kosten bij verkoop

Saldo uitgaande kasstroom MVA 0 173.664

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA 0 -173.664 

FVA 

Ontvangsten verbindingen

Ontvangsten overig

Uitgaven verbindingen

Uitgaven overig

0 0

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 0 0

Totaal kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten 0 -173.664 
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Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Ingaande kasstroom 

Nieuwe te borgen leningen

Nieuwe ongeborgde leningen Daeb-investeringen

Nieuwe ongeborgde leningen niet-Daeb-investeringen

Saldo ingaande kasstroom 0 0

Uitgaande kasstroom 

Aflossing geborgde leningen 209.520 220.000

Aflossing geborgde leningen

Aflossing geborgde leningen

Saldo uitgaande kasstroom 209.520 220.000

Totaal kasstroom uit financieringsactiviteiten -209.520 -220.000 

Totaal uitgaande kasstromen 1.576.089 1.207.786

Mutatie liquide middelen -19.224 1.795

Wijziging kortgeldmutaties 0 0

Liquide middelen per 1-1 45.779 43.909

Liquide middelen per 31-12 26.555 45.704
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TOELICHTING BIJ DE JAARREKENING 2015 
Woningbouwvereniging Gelderland is een vereniging met de status van “toegelaten instelling 
volkshuisvesting”. Zij heeft specifieke toelating in de provincie Gelderland en is werkzaam binnen de 
juridische wetgeving vanuit de Woningwet en het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting. 
De vestigingsplaats is Arnhem. 
 
Grondslagen voor waardering en resultaatbepaling  
De jaarverslaggeving door toegelaten instellingen volkshuisvesting dient te voldoen aan de eisen 
zoals deze zijn geformuleerd in het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting. In dit besluit 
wordt BW2 Titel 9 voorgeschreven behoudens enkele uitzonderingen van specifieke aard. Door de 
Raad voor de Jaarverslaggeving is Richtlijn 645 Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting uitgegeven. 
In deze richtlijn zijn onder meer specifieke modellen voor de balans en de winst-en-verliesrekening 
opgenomen en zijn voor de sector specifieke presentatie, waarderings- en verslaggevingsvoorschrif-
ten geformuleerd. 
De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de wettelijke bepalingen van Titel 9 Boek 2 BW 
en de stellige uitspraken van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving, uitgegeven door de Raad voor 
de Jaarverslaggeving. 
Toelichtingen op posten in de balans en in de winst-en-verliesrekening zijn in de jaarrekening 
genummerd. 
De gehanteerde grondslagen van waardering en resultaatbepaling zijn ongewijzigd gebleven ten 
opzichte van voorgaand jaar. 
Vanaf 1 januari 2012 wordt het vastgoed in exploitatie gewaardeerd op bedrijfswaarde. 
Dit geldt niet voor de onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie, hiervoor is de 
waardering tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs onder aftrek van cumulatieve afschrijvingen van 
kracht. 
De baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop zij betrekking hebben, onverschillig of 
zij tot ontvangsten of uitgaven in dat boekjaar hebben geleid. 
Baten worden verantwoord in het jaar waarin zij zijn gerealiseerd. Verliezen worden opgenomen in 
het jaar waarin zij voorzienbaar zijn. 
De lasten van onderhoud worden direct in het resultaat verantwoord. 
Bij toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt het bestuur 
van de WBVG zich verschillende oordelen en maakt schattingen die essentieel kunnen zijn voor de in 
de jaarrekening opgenomen bedragen. Indien het voor het geven van het in artikel 2:362 lid 1 BW 
vereiste inzicht noodzakelijk is, is de aard van deze oordelen en schattingen inclusief de bijbehorende 
veronderstellingen opgenomen bij de toelichting op de betreffende jaarrekeningposten. 
De bedrijfswaarde wordt gevormd door de contante waarde van de geprognosticeerde kasstromen 
uit hoofde van toekomstige exploitatieopbrengsten en toekomstige exploitatielasten over de 
geschatte resterende looptijd van de investering. Daarbij wordt rekening gehouden met de 
voorgenomen bestemming en aard van het bezit. Onderscheid wordt gemaakt in woningen bestemd 
voor de verhuur, woningen bestemd voor de verkoop op korte en langere termijn en 
bedrijfsmatige/overige onroerende zaken. 
De kasstroomprognoses zijn gebaseerd op redelijke en onderbouwde veronderstellingen die de beste 
schatting van het bestuur weergeven van de economische omstandigheden die van toepassing zullen 
zijn gedurende de resterende levensduur van het actief. De kasstromen zijn gebaseerd op de eind 
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2015 intern geformaliseerde meerjarenbegroting en bestrijken een periode van 5 jaar behoudens de 
verwachte kosten van groot onderhoud, erfpacht en overige contracten met een werkingsduur van 
meer dan vijf jaar. De kosten van planmatig onderhoud worden gebaseerd op de in de 
meerjarenonderhoudsbegroting onderkende cycli per component. Voor latere jaren wordt uitgegaan 
van de verwachte gemiddelde groeivoeten voor inflatie, huurstijging en rente alsmede genormeerde 
lastenniveaus. 
Bij de bedrijfswaardeberekening gelden de volgende uitgangspunten: 
– jaarlijkse huurverhogingen van 2 %; 
– jaarlijkse huurderving van 0,01 %; 
– mutatiegraad van 0 %; 
– jaarlijkse stijgingen van de variabele lasten van 2,5 %; 
– jaarlijkse stijgingen van onderhoudskosten van 2,5 %; 
– een restwaarde op basis van geschatte grondwaarde aan het einde van de exploitatieperiode; 
– een rekenrente van 5,0 %; 
– de periode waarover contant gemaakt wordt loopt parallel met de geschatte resterende levensduur 
van de complexen/investering; 
– De te betalen vennootschapsbelasting maakt geen onderdeel uit van de bedrijfswaarde. 
De bepaling van de restwaarde van de grond opgenomen in de bedrijfswaarde vindt, voor zover er 
nog geen herbestemming van de grond heeft plaatsgevonden, plaats op basis van de vierkante me-
terprijs voor een sociale huurwoning. Er wordt geen rekening gehouden met verwachte sloopkosten 
of kosten voor uitplaatsing. De complexen bezitten de status van gemeentelijk monument of kunnen 
deze status krijgen. Dat houdt in dat ze aan het eind van de exploitatie niet zullen worden gesloopt. 
Bewoners zullen dan ook niet worden uitgeplaatst. Indien feitelijke dan wel in rechte afdwingbare 
verplichtingen zijn aangegaan die consequenties hebben voor de bestemming van de grond dan 
wordt met deze verplichtingen in de waardering rekening gehouden. 
De wijze van financiering met variabele hoofdsom biedt de mogelijkheid om naar believen maande-
lijks op te nemen of af te lossen. Hiermee heeft de WBVG een uitstekend instrument in handen om 
de liquiditeit adequaat te beheren. 
 
Activa 
Vaste activa 
Materiële vaste activa 
1.1 Onroerende zaken in exploitatie 
1.2 Onroerende zaken niet zijnde woningen in exploitatie 
De grond, de woningen, de wooneenheden en activiteitenruimten met de daarbij behorende installa-
ties, opstallen en aanpassingen zijn vanaf 1 januari 2012 gewaardeerd op bedrijfswaarde. 
Tot en met 31 december 2011 werden zij gewaardeerd tegen historische kostprijs verminderd met 
ontvangen investeringsbijdragen en cumulatieve afschrijvingen, dan wel lagere bedrijfswaarde. 
Diverse panden zijn ingezet voor waarborging bij het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW). 
1.3 Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling 
Projecten in ontwikkeling worden hier verantwoord voor zover zij zullen leiden tot actief in exploita-
tie. Projecten die in samenwerking met andere corporaties worden gerealiseerd en waar de WBVG 
het beheer gaat voeren en niet het eigendom zal hebben, worden hier niet opgenomen. 
1.4 Onroerende en roerende zaken ten dienste van exploitatie 
Het WBVG-kantoor en de inventaris staan ten dienste van de exploitatie, deze blijven gewaardeerd 
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tegen historische kostprijs. Het kantoor wordt in 50 jaar afgeschreven volgens het annuïteitensys-
teem. 
 
Passiva 
Eigen vermogen 
5.1 Overige reserves 
De Overige reserves zijn vrij beschikbare reserves. 
Resultaat boekjaar 
Het resultaat boekjaar wordt aan het eigen vermogen onttrokken of toegevoegd. 
Langlopende schulden 
6.1 Leningen kredietinstellingen 
Volkshuisvesting Arnhem heeft een drietal leningen met variabele hoofdsom verstrekt tegen een 
rentepercentage dat gelijk staat aan de gemiddelde vermogenskostenvoet van Volkshuisvesting per 
31-12 van het afgelopen jaar. De maximale hoofdsom van de drie leningen tezamen bedraagt € 4,9 
miljoen. De leningen hebben verschillende looptijden, zijn afgegeven onder WSW-borging en kennen 
geen aflossingsverplichting. 
De gemiddelde vermogenskostenvoet over 2015 van Volkshuisvesting bedroeg 3,14%. 
De gemiddelde looptijd ultimo 2015 is 4 jaar. De looptijd van de eerste lening eindigt per 2017, de 
looptijd van de 2e lening per 2019 en de looptijd van de 3e lening per 2022. 
De schuldrest en aflossingsverplichtingen van de oude leningenportefeuille zijn niet in de balans per 
31-12-2015 vermeld. 
 
Bedrijfsopbrengsten 
1.1 Huren 
De huren van de oudere complexen (tot 1994) zijn bij aanvang van de exploitatie door de overheid 
vastgesteld. De huren van de complexen die daarna werden opgeleverd, werden in overeenstemming 
met het eigen huurbeleid bepaald en vastgesteld. Daarna zijn de huren onderworpen aan de algeme-
ne jaarlijkse huurverhoging en huurverhoging bij woningverbetering. 
1.2 Overige bedrijfsopbrengsten beheerpanden 
De huren van de beheerpanden c.q. panden in vruchtgebruik worden hier verantwoord. Het WBVG-
huurbeleid is ook op deze panden van toepassing. 
1.3 Overige bedrijfsopbrengsten 
Diverse opbrengsten uit advies- en begeleidingswerkzaamheden onder de noemer “karakterpanden” 
worden hier vermeld. 
 
Bedrijfslasten 
2.2 Afschrijvingen 
Er wordt afgeschreven op bedrijfswaarde en op roerende en onroerende zaken ten dienste van de 
exploitatie. 
2.4 Lonen en salarissen / Sociale lasten / Pensioenen 
Het pensioen van de medewerkers van de WBVG betreft een toegezegde bijdrageregeling en is 
ondergebracht bij het bedrijfstakpensioenfonds “Stichting Pensioenfonds voor de Woningcorpora-
ties”, SPW. Hierbij is een pensioen toegezegd aan personeel op de pensioengerechtigde leeftijd, af-
hankelijk van leeftijd, salaris en dienstjaren. Deze toegezegd-pensioenregeling is verwerkt als zou 
sprake zijn van een toegezegde-bijdrageregeling. 
Behalve de betaling van premies heeft WBVG geen verdere verplichtingen uit hoofde van deze 
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pensioenregeling. WBVG heeft in geval van een tekort bij het fonds geen verplichting tot het voldoen 
van aanvullende bijdragen anders dan hogere toekomstige premies De premies worden verantwoord 
als personeelskosten als deze verschuldigd zijn. 
2.7 Lasten onderhoud 
Hieronder vallen de werkelijke kosten van planmatig en klachtenonderhoud en de algemene onder-
houdskosten. 
De kosten van het onderhoud worden direct als kosten verwerkt. De onderhoudslasten kunnen als 
gevolg hiervan jaarlijks fluctueren. We trachten dit echter te voorkomen door tijdig een gedetailleer-
de begroting op te stellen. 
We spreken in de regel van investeringen indien de ingreep de bedrijfswaarde doet stijgen. Dit komt 
overeen met woningverbetering waarvoor een extra huurverhoging verlangd wordt. De overige in-
grepen worden gekwalificeerd als onderhoud. 
2.8 Overige bedrijfslasten 
Hierop worden de overige kosten verantwoord die zijn gemaakt in het kader van de gewone bedrijfs-
uitoefening zoals: huisvestingskosten, organisatiekosten, belastingen en verzekeringen, algemene 
kosten. 
2.9 Overige bedrijfslasten beheerpanden 
Bedrijfslasten die betrekking hebben op de beheerpanden c.q. panden in vruchtgebruik, worden 
apart in beeld gebracht. Deze lasten hebben betrekking op bedrijfslasten die direct van toepassing 
zijn op de beheerpanden en de lasten die toegerekend worden aan de beheerpanden, zoals de 
personeelslasten en diverse overige bedrijfslasten. 
4.1 Vennootschapsbelasting 
De algemene grondslagen van latente belastingvorderingen en –verplichtingen luiden als volgt: 
Een voorziening voor latente belastingvorderingen en –verplichtingen wordt getroffen met behulp 
van de verplichtingenmethode voor tijdelijke verschillen tussen de boekwaarde van activa en 
verplichtingen en hun belastinggrondslag, en ook wanneer er sprake is van voorwaartse verrekenbare 
verliescompensatie. De berekening van de latente belastingvorderingen en –verplichtingen geschiedt 
tegen de op het einde van het verslagjaar geldende belastingtarieven of tegen de in komende jaren 
geldende tarieven, voor zover reeds bij wet vastgesteld. 
Latente belastingvorderingen en –verplichtingen binnen dezelfde fiscale eenheid worden alleen 
gesaldeerd indien de WBVG daartoe een afdwingbaar recht heeft en het voornemen heeft om op 
nettobasis af te rekenen. 
Latente belastingvorderingen, met inbegrip van die voortvloeiend uit voorwaartse 
verliescompensatie, worden gewaardeerd indien het waarschijnlijk is dat er fiscale winst beschikbaar 
zal zijn waarmee verliezen kunnen worden gecompenseerd en verrekeningsmogelijkheden kunnen 
worden benut. Belastinglatenties worden gewaardeerd op basis van contante waarde. 
Latente belastingvorderingen worden opgenomen onder de financiële vaste activa, latente 
belastingverplichtingen worden opgenomen onder de voorzieningen. 
Ook voor de WBVG geldt dat wij sinds 1 januari 2008 onder de algehele vennootschapsbelastingplicht 
(Vpb) vallen. Dat betekent dat we Vpb moeten betalen over het resultaat van onze kasstromen. 
Omdat hiermee afschrijvingen en waardeveranderingen buiten beschouwing worden gelaten, is het 
fiscaal resultaat bijna automatisch positief en zal Vpb betaald moeten worden.  
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VASTE ACTIVA

 1. Materiële vaste activa 31-12-2015 31-12-2014

Deze post is als volgt samengesteld:

1.1 (On)roerende zaken in exploitatie woningen en woongebouwen 6.877.637 7.785.721

1.2 (On)roerende zaken in exploitatie niet zijnde woningen Daeb 934.214 861.820

1.2a (On)roerende zaken in exploitatie niet zijnde woningen Niet Daeb 393.874 402.010

1.3 (On)roerende zaken in ontwikkeling 0 0

1.4 (On)roerende zaken ten dienste van de exploitatie 177.303 179.948

Totaal 8.383.028 9.229.498

Het verloop van deze posten in het boekjaar is als volgt:

1.1 Onroerende zaken in exploitatie woningen en woongebouwen 31-12-2015 31-12-2014

Saldo per 1 januari :

- Bedrijfswaarde 7.785.721 7.212.601

- Correctie vrijval 2013 302.063

- Afschrijving 292.640 288.318

- Investering 0 0

- Niet gerealiseerde herwaardering -615.444 559.375

Bedrijfswaarde per 31 december 6.877.637 7.785.721

1.2 Onroerende zaken niet zijnde woningen Daeb 31-12-2015 31-12-2014

Saldo per 1 januari :

- Bedrijfswaarde 861.820 435.916

- Correctie vrijval 2013 21.889

- Afschrijving 39.750 31.915

- Niet gerealiseerde herwaardering 112.145 435.930

Bedrijfswaarde per 31 december 934.214 861.820

1.2 Onroerende zaken niet zijnde woningen Niet Daeb 31-12-2015 31-12-2014

Saldo per 1 januari :

- Bedrijfswaarde 402.010 1.031.178

- Correctie vrijval 2013 44.286

- Afschrijving 16.759 14.887

- Niet gerealiseerde herwaardering 8.624 -658.567

Bedrijfswaarde per 31 december 393.874 402.010

Afschrijvingsmethode en termijnen

Voor een toelichting op de afschrijvingsmethode en termijnen wordt verwezen naar de grondslagen

voor balanswaardering en resultaatbepaling.

TOELICHTING OP DE BALANS
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Bedrijfswaarde

De geactualiseerde bedrijfswaarde (inclusief grond) bedraagt per 31-12-2015 € 8.205.723

De mutatie in de bedrijfswaarde ten opzichte van het vorige jaar is als volgt te verklaren:

2015 2014

Bedrijfswaarde per 1 januari 9.049.540 8.679.695

correctie vrijval 2013 368.246

Bedrijfswaarde per 1 januari, gecorrigeerd 9.047.941

Autonome ontwikkelingen

Vrijval kasstroom 498.177 472.110

Effect jaar opschuiven -702.881 -480.492

-204.703 -8.382

Voorraadmutaties

Woningverbetering 0 172.770

0 172.770

Parameterwijzigingen

Huurstijging 0 0

Inflatie 73.689 18.086

Discontovoet 0 0

73.689 18.086

Wijziging exploitatiebeleid

Huren -107.626 -143.434

Onderhoud -1.112.423 -79.966

Baten/Lasten incl personeelskosten 102.789 -197.372

-1.117.260 -420.772

Sectorspecifieke heffing

saneringsheffing 0 11.733

0 11.733

Complexen bestemd voor verkoop

Verwachte verkoopopbrengst 281.822 228.164

281.822 228.164

Correctie Hommelseweg 122.635                     -                     

122.635

Bedrijfswaarde per 31-12 (kasstromen) 8.205.723      9.049.540      

De mutatie in de rentebiliteitswaarde ten opzichte van het vorige jaar is als volgt:

2015 2014

Rentabiliteitswaardecorrectie, mutatie 129.069         41.479           

De rentabiliteitswaardecorrectie bedraagt 357.489         228.420         

Actuele waarde

De waarde van de woningen en woongebouwen en onroerende zaken niet zijnde woningen in bezit bedroeg 

volgens de aanslag onroerende zaakbelasting in 2014 € 14.225.000 (waardepeildatum 1 januari 2013).
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1.3 Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling 31-12-2015 31-12-2014

Saldo per 1 januari :

- Investeringen 0 0

Boekwaarde per 1 januari : 0 0

Mutaties in het boekjaar :

- Investeringen Beekhuizen Velp 0 0

0 0

Boekwaarde per 31 december 0 0

1.4  Roerende zaken t.d.v. de exploitatie 31-12-2015 31-12-2014

Saldo per 1 januari :

- Aanschaffingswaarde 13.731 13.731

- Cumulatieve afschrijvingen

inclusief waardeverandering -11.767 -9.809

Boekwaarde per 1 januari 1.964 3.922

Mutaties in het boekjaar:

- Investeringen 0 0

- Afschrijvingen -674 -1.958

Saldo -674 -1.958

Saldo per 31 december :

- Aanschaffingswaarde 13.731 13.731

- Cumulatieve afschrijvingen

inclusief waardeverandering -12.441 -11.767

Boekwaarde per 31 december 1.290 1.964
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1.4 Onroerende zaken t.d.v. de exploitatie 31-12-2015 31-12-2014

Saldo per 1 januari :

- Aanschaffingswaarde 194.179 194.179

- Cumulatieve afschrijvingen

inclusief waardeverandering -16.195 -14.318

Boekwaarde per 1 januari 177.984 179.861

Mutaties in het boekjaar:

- Afschrijvingen -1.971 -1.877

Saldo -1.971 -1.877

Saldo per 31 december :

- Aanschaffingswaarde 194.179 194.179

- Cumulatieve afschrijvingen

inclusief waardeverandering -18.166 -16.195

Boekwaarde per 31 december 176.013 177.984

Verzekering

De onroerende en roerende zaken in exploitatie zijn per 31 december 2015 verzekerd op basis van

uitgebreide gevarenverzekering. De verzekerde waarde wordt jaarlijks aangepast op basis van 

indexering en bedraagt per ultimo 2015 € 23.988.000,-

2. Financiële vaste activa 31-12-2015 31-12-2014

Deze post is als volgt samengesteld

2.1 Geactiveerde rentekosten 11.239 18.170

2.2 Belastinglatentie 4.062 4.062

Totaal 15.301 22.232

2.1 Geactiveerde rentekosten 31-12-2015 31-12-2014

- Saldo begin boekjaar 18.170 25.101

- Te amortiseren rentekosten VHV -6.931 -6.931

Saldo per 31 december 11.239 18.170

De te amortiseren rentekosten hebben betrekking op de door de woningcorporatie Volkshuisvesting Arnhem

overgenomen leningportefeuille. Hiertoe hebben zij ons een drietal leningen verstrekt met een variabele

hoofdsom met een rentepercentage dat gelijk staat aan hun gemiddelde vermogenskostenvoet van het

afgelopen jaar.
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2.2 Belastinglatentie 31-12-2015 31-12-2014

- Belastinglatentie begin boekjaar 4.062 4.062

Saldo per 31 december 4.062 4.062

3. Vorderingen 31-12-2015 31-12-2014

3.1 Huurdebiteuren 23.963 19.784

3.2 Overige debiteuren 165.078 30.947

3.3 Overige vorderingen 7.576 220.717

3.4 Overlopende activa 7.883 7.883

Totaal 204.500 279.332

De specificatie is als volgt:

3.1 Huurdebiteuren 31-12-2015 31-12-2014

- Oude Wand 1.004 0

- Van den Havestraat/ Nijmegen 0 133

- Akademie/Arnhem 0 40

- Pontanus 301 0

- Hommelseweg/ Arnhem 0 6

- KB school 509 0

- Stichting kom op voor een duurzame wijk 1.481 0

- Stichting Brigant 2.795 0

- Casa de Pauw/ Arnhem 0 1.232

- Zeezicht 1.721 3.066

- Second Best 28 28

- Kunst en Cultuurcentrum Bosch 4.428 8.856

- Van Oldenbarneveltstraat 139 0

- Van Berchenstraat 38 1.669 0

- Oude Azaleastraat 2.396 946

- Nieuwe Nonnendaalseweg 0 3.353

- Klimopstraat 475 0

- Dommer van Poldersveldtweg 0 2.123

- Beijensstraat 1.769 0

- Tooropstraat 3.969 0

- Beekhuizen 1.278

Totaal huurdebiteuren 23.963 19.784

De huurachterstand uitgedrukt in een percentage van het totaal van de huren en vergoedingen

bedraagt voor 2015: 3,30% (2014: 2,86% ).
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3.2 Overige debiteuren 31-12-2015 31-12-2014

- Talis 60.436 19.663

- Woonplaats 83.320

- Vastbouw 2.255

- Overige debiteuren 62

- Stichting Vrienden van Hospice 1.049 8.091

- Sterappel 17.956 3.194

Totaal overige debiteuren 165.078 30.947

Ultimo 2015 is er geen sprake van vorderingen die uit handen gegeven zijn aan de deurwaarder.

3.3 Overige vorderingen 31-12-2015 31-12-2014

- Van den Havestraat/ Nijmegen 0 0

- Zeezicht verrekenen energie 0 -249

- Vergoeding vanuit de Woonplaats (Beekhuizen) -2.072 123.527

- Talis nog te verrekenen onderhoud beheerpanden 0 18.485

- Wolfswaard 0 0

- Soweto 5.000 5.000

- Personeel 501 501

- Overige 4.147 73.453

Totaal 7.576 220.717

Wbv Soweto uit Amsterdam heeft een lening ontvangen ten behoeve van het project Pieter Nieuwlandstraat

Onder "Overige" wordt begrepen het restant subsidie van de Stadsregio 

3.4 Overlopende activa 31-12-2015 31-12-2014

- Geactiveerde rentekosten VHV 6.931 6.931

- Overige vooruitbetaalde kosten 952 952

Totaal 7.883 7.883

4. Liquide middelen 31-12-2015 31-12-2014

4.1 Direct opvraagbaar:

- Kas 137 161

- ING bank 26.410 45.609

- Spaarrekening Banken 8 8

Totaal 26.554 45.779

De liquide middelen zijn vrij opneembaar
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VERMOGEN LANG

5. Eigen vermogen 31-12-2015 31-12-2014

5.1 Overige reserves 23.629 165.424

Resultaat boekjaar 62.392 -141.795

5.2 Mutatie herwaarderingsreserve 3.959.989 4.683.223

Totaal 4.046.010 4.706.852

5.1 Overige reserves 31-12-2015 31-12-2014

Saldo per 1 januari 23.629 165.424

- Jaarresultaat 62.392 -141.795

Saldo per 31 december 86.021 23.629

5.2 Mutatie herwaarderingsreserve 31-12-2015 31-12-2014

Saldo herwaarderingsreserve per 1 januari 4.683.224 4.561.024

- Gerealiseerde mutatie herwaardering -228.559 -214.528

- Niet gerealiseerde mutatie herwaardering -494.677 336.727

Saldo per 31 december 3.959.989 4.683.223

6. Langlopende schulden 31-12-2015 31-12-2014

6.1 Leningen kredietinstellingen 4.411.855 4.621.375

6.2 Waarborgsommen 0 0

Totaal 4.411.855 4.621.375

6.1 Leningen kredietinstellingen 31-12-2015 31-12-2014

Saldo per 1 januari 4.621.375 4.677.248

Mutaties in het boekjaar

- Nieuwe leningen (rente) 155.481 164.129

- Aflossingen -365.000 -220.000

Saldo mutaties -209.519 -55.871

Saldo per 31 december 4.411.855,10 4.621.375

De gemiddelde rentevoet van de uitstaande leningen bedraagt ultimo 2015 circa 3,41% (2014: 3,56%).

Per 1 oktober 2007 is de totale leningportefeuille geherfinancierd bij Volkshuisvesting Arnhem (VHV)

De 3 leningen hebben een variabele hoofdsom met een maximum van € 4.900.000,- en een variabele rente

die gelijk is aan de gemiddelde vermogenskostenvoet van VHV.

De gemiddelde restant looptijd ultimo 2015 is 5 jaar. De looptijd van de eerste lening eindigt per 2017, 

de looptijd van de 2e lening per 2019 en de looptijd van de 3e lening per 2022.
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VLOTTENDE PASSIVA

7. Kortlopende schulden 31-12-2015 31-12-2014

7.1 Schulden aan leveranciers 69.721 50.986

7.2 Belastingen en premies sociale volksverzekeringen 21.533 12.204

7.3 Overlopende passiva 80.265 60.424

7.4 Bijdrage Beekhuizen 0 125.000

Totaal 171.519 248.615

De specificatie van deze posten is als volgt:

7.1 Schulden aan leveranciers 31-12-2015 31-12-2014

- Diverse crediteuren (subadministratie) 69.721 50.986

Totaal 69.721 50.986

7.2 Belastingen en premies sociale volksverzekeringen 31-12-2015 31-12-2014

- Te betalen Loonheffing 5.789 4.937

- Af te dragen BTW (verlegd) 12.535 4.120

- Premies sociale verzekeringen 3.208 3.148

Totaal 21.533 12.204

7.3 Overlopende passiva 31-12-2015 31-12-2014

- Reservering vakantiegeld 7.353 5.842

- Accountantskosten 10.000 10.000

- OZB beheerpanden 9.718 7.794

- Vooruitontvangen posten 2014 733 16.933

- Reiskosten 4.000 1.679

- Overigen 48.462 18.177

Totaal 80.265 60.424

7.4 Bijdrage Beekhuizen 31-12-2015 31-12-2014

- Toezegging aan de Woonplaats 0 125.000

- Toegezegde subsidie (onder vorderingen)

Totaal 0 125.000

- Ratio's 31-12-2015 31-12-2014

Sovabiliteit (WSW-norm >20%) 47,0% 46,7%

Loan to value (WSW-norm <75%) 52,6% 53,3%

Interest coverage rate (WSW-norm >1,4%) 2,14% 0,90%
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Niet uit de balans blijkende verplichtingen.

Obligo aan het WSW uit hoofde van een door het WSW geborgde leningen, die opeisbaar wordt indien blijkt dat het aan het

WSW betaalde disagio en de achtergestelde lening bij elkaar niet voldoende zijn om de aanspraken op het WSW te dekken.

Het WSW verwacht conform de actuele meerjaren-liquiditeitsprognose voor de komende 5 jaar geen beroep te doen op

deze obligo verplichting.

Voor eventuele jubileum uitkeringen is geen voorziening gevormd omdat de omvang van deze verplichting niet betrouwbaar

kan worden bepaald. Dit vanwege het beperkte aantal medewerkers. Overigens gaat dit om een niet materieel bedrag.

De vruchtgebruikovereenkomst met Vivare voor het pand Grindhorst is ingegaan op 3 juni 2008. Deze is aangegaan voor

een periode van 30 jaar. Dit levert een verplichting op van € 20.283 per jaar (prijspeil 31-12-2015).

In de periode 2012 zijn 3 vruchtgebruikovereenkomsten afgesloten met Talis. Deze zijn aangegaan voor een periode van 30 jaar.

Dit levert een verplichting op van € 30.333 per jaar (prijspeil 31-12-2015).

In 2013 zijn 5 vruchtgebruikovereenkomsten afgesloten met Talis. Deze zijn aangegeaan voor een periode van 30 jaar.

Dit levert een verplichting op van € 49.441 per jaar (prijspeil 31-12-2015).

In 2014 zijn 3 vruchtgebruikovereenkomsten afgesloten met Talis. Deze zijn aangegeaan voor een periode van 30 jaar.

Dit levert een verplichting op van € 79.338 per jaar (prijspeil 31-12-2015).

In 2015 zijn 11 vruchtgebruikovereenkomsten afgesloten met Talis. Deze zijn aangegeaan voor een periode van 30 jaar.

Dit levert een verplichting op van € 317.524 per jaar (prijspeil 31-12-2015).

In 2015 is er een overeenkomst gesloten met de Woonplaats in Enschede voor Beekhuizen. Deze zijn aangegeaan voor een 

periode van 30 jaar. Dit levert een verplichting op van € 44.808 per jaar (prijspeil 31-12-2015).

Er is een nieuw contract voor de copier aangegaan per 13 augustus 2013 en heeft een contractsperiode van 6 jaar.

Ultimo 2015 is er nog een totale verplichting van dit contract van € 10.172,-.

Er is een kredietfaciliteit van € 11.344,- bij de ING Bank.

Met Talis Nijmegen is een meerjarige samenwerkingsovereenkomst tot en met 2017 aangegaan. De door de WBVG te leveren

diensten staan beschreven in het jaarverslag. De tegenprestatie van Talis bedraagt €66.300,- ex BTW voor het jaar 2015.

De tegenprestatie voor de daaropvolgende jaren wordt per jaar vastgesteld.
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1. BEDRIJFSOPBRENGSTEN

1.1 Huren 2015 2014

Te ontvangen nettohuur:

- woningen en woongebouwen Daeb 617.204 599.884

- onroerende zaken niet zijnde woningen Daeb 94.009 78.846

- onroerende zaken niet zijnde woningen Niet-Daeb 29.093 13.445

740.307 692.174

Af: Huurderving

- wegens frictie leegstand/oninbaar Niet-Daeb -15.414 0

-15.414 0

Totaal 724.892 692.174

1.2 Overige bedrijfsopbrengsten beheerpanden 2015 2014

Te ontvangen nettohuur:

- woningen en woongebouwen Daeb 556.867 181.742

556.867 181.742

Totaal 556.867 181.742

De "te ontvangen nettohuur" is t.o.v. het vorig boekjaar gewijzigd als gevolg van :

a. 'de huurverhogingen per 1 juli 2015 met gemiddeld 1,0% en 2014 2,5%

b. 'mutaties van 2014 (beheerpanden) die in 2015 voor het gehele jaar zijn opgenomen 

1.3 Overige bedrijfsopbrengsten 2015 2014

- Opbrengst advisering 21.338 604

- Vergoeding Talis 66.300 65.000

- Overige bijdragen en subsidies 14.684 60.000

- Overige bedrijfsopbrengsten 2.695 863

Totaal 105.017 126.467

TOELICHTING OP DE WINST- EN VERLIESREKENING
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2. BEDRIJFSLASTEN

2.1 Erfpacht 2015 2014

- Erfpachtvergoedingen 924 924

Totaal 924 924

2.2 Afschrijving op materiele vaste activa 2015 2014

- Afschrijving bedrijfswaarde (on)roerende zaken 349.150 335.119

- Gerealiseerde herwaardering bedrijfswaarde -228.559 -214.528

- Afschrijving (on)roerende zaken niet zijnde woningen 1.971 1.877

- Afschrijving (on)roerende zaken t.d.v. de exploitatie 674 1.958

Totaal 123.236 124.426

2.3 Waardeverandering vaste activa 2015 2014

- Herwaardering woonruimtes Daeb -813.130 271.049

- Herwaardering werkruimtes Daeb 87.851 404.014

- Herwaardering werkruimtes Niet Daeb -2.740 -673.456

Totaal -728.019 1.607

2.4 Lonen en salarissen 2015 2014

- Bruto salarissen 124.805 113.689

- Loonkostensubsidie 0 0

Totaal 124.805 113.689

2.5 Sociale lasten 2015 2014

- Sociale lasten 19.778 18.677

Totaal 19.778 18.677

2.6 Pensioenlasten 2015 2014

- Pensioenlasten 22.875 22.691

Totaal 22.875 22.691
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De bezoldiging van de bestuurder bestond in 2015 uit:

Periodieke beloning : 2015 € 73.035,- en in 2014 € 72.788,- 

Beloning betaalbaar op termijn : 2015 € 12.675,- en in 2014 € 13.608,- 

Periodiek betaalde beloning: hiermee wordt aangegeven de totale werkgeverslast zijnde

het bruto maandsalaris, vakantietoeslag en de werkgeverspremies sociale lasten

Beloning betaalbaar op termijn: hiermee wordt het betaalde deel van de pensioenpremies bedoeld.

De inschaling is gebaseerd op het handboek functie-indeling Woondiensten en de honorering

geschiedt conform de CAO voor woondiensten. De omvang van het dienstverband bedraagt

88,89%, 32 uur per week. 

Met ingang van 2014 is de Regeling bezoldigingsmaxima topfunctionarissen toegelaten

instellingen volkshuisvesting van toepassing. Volgens deze regeling valt WBVG in categorie B.

De maximale bezoldiging volgens categorie B bedraagt € 93.000,-.

Op basis van een fulltime dienstverband is de beloning van de directeur-bestuurder hoger dan

de bezoldigingsnorm. De totale beloning van directeur-bestuurder blijft onder het maximum

op basis van het overgangsrecht in de WNT (artikel 7.3) is geen verdere actie

noodzakelijk. Het overgangsrecht geeft aan dat de beloning 4 jaar boven de norm mag zitten,

waarna de beloning over een periode van drie jaar wordt teruggebracht naar het wettelijk

bezoldigingsmaximum.

Aan de overige bestuurders, commissarissen, voormalige bestuurders en voormalige

commissarissen zijn geen vergoedingen verstrekt. 

Personele bezetting

Ultimo dit boekjaar bestaat de totale formatie uit 4 werkzame personen.

Deze zijn op basis van full-time equivalenten voor 3,39 fte's in dienst.

 

2.7 Lasten onderhoud 2015 2014

- Reparatieonderhoud Daeb 37.646 27.185

- Reparatieonderhoud Niet Daeb 7.281 3.761

- Reparatieonderhoud beheerpanden 9.542 3.144

54.469 34.089

- Planmatig onderhoud Daeb 86.980 125.076

- Planmatig onderhoud Niet Daeb 0 1.985

- Planmatig onderhoud beheerpanden 68.585 9.945

155.564 137.006

- Additioneel onderhoud Daeb 16.106 0

- Additioneel onderhoud Niet Daeb 0 0

- Additioneel onderhoud beheerpanden 3.813 0

19.919 0

Totaal 229.952 171.095

Onder additioneel onderhoud wordt begrepen onvoorzien onderhoud, niet naar aanleiding van

een klacht. Het betreft meestal ingrepen als gevolg van gewijzigde regelgeving in het kader

van de (brand)veiligheid.
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Overzicht van het onderhoud per pand 2015 2014

100 Algemene kosten 573 543

200 Algemene kosten panden 24 129

201 01 Bouriciusstraat 0 568

202 07 De Lawick 2.454 590

230 06 Doetinchem 1.694 512

240 05 Pontanus wonen 14.074 2.264

241 05 Pontanus werken 0 1.078

242 08 Pietje Bell 1.894 13.620

243 09 Vd Havestraat wonen 2.477 7.399

244 09 Vd Havestraat werken 0 173

245 10 Dobbelmann 23.990 27.835

246 15 Extrapool wonen 0 0

248 16 K Beijnen 4.223 5.711

270 04 Wolfswaard 2.560 17.024

271 17 Zeezicht 3.088 1.065

280 02 Oude Wand wonen 10.100 7.794

281 02 Oude Wand werken 3.695 2.279

300 11 Akademie 6.820 1.191

301 12 PK22 860 522

302 13 Casa wonen 38.358 43.334

304 14 Hommelseweg 39 153 234

305 14 Hommelseweg 41 467 390

307 14 Spaenstraat 78 0 1.102

308 14 Spaenstraat 79 0 1.102

370 03 Wilde Wereld wonen 17.643 2.837

371 03 Wilde Wereld werken 73 0

400 18 Bosch wonen 3.030 6.268

420 19 Kantoor 2.197 209

450 18 Bosch zaal 286 7.027

140.731 152.799

451 15 Extrapool zaal 0 0

452 17 Overkant 7.281 5.208

7.281 5.208

TOTAAL 148.012 158.007
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Overzicht van het onderhoud per beheerpand 2015 2014

601 21 Grindhorst 53.531 2.310

602 22 Voorstadslaan 20 0

603 23 Van Berchenstraat 0 1.802

604 24 Tweede Oude Heselaan 663 675

605 25 Biezenstraat 3.541 142

606 26 Oude Azaleastraat 6.897 306

607 27 van Genstraat 3.296 0

608 28 Nieuwe Nonnendaalsewg 1.502 7.611

609 29 Dommer van Poldersveldtweg 4.621 242

610 30 Van Oldenbarneveltstraat 647 0

612 32 Johannes Vijghstraat -770 0

616 36 Klimopstraat 7.038

700 40 Iewan 955

81.940 13.088

TOTAAL 229.952 171.095

2.8 Overige bedrijfslasten 2015 2014

1. Overige personeelskosten 9.736 8.772

2. Huisvestingskosten 8.213 9.247

3. Kosten Bestuur en Raad van Toezicht 1.984 5.395

4. Algemene kosten 37.487 43.131

5. Belastingen Daeb 44.972 42.050

Belastingen Niet Daeb 2.341 1.560

6. Verzekeringen Daeb 6.223 7.103

Verzekeringen Niet Daeb 180 234

7. Kosten beheerpanden 0 0

9. Kosten projectontwikkeling 1.381 5.396

10.Kosten ontwikkeling -281 7.485

11.Bijzondere heffingen en bijdragen 0 26.058

12.Overige bedrijfslasten 10.225 190.304

Totaal 122.461 346.736
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2.9 Overige bedrijfslasten beheerpanden 2015 2014

1. Vruchtgebruikvergoeding 408.950 116.854

2. Onderhoud 81.940 13.088

3. Belastingen 29.044 8.983

4. Verzekeringen 1.769 1.346

5. Toerekening salarissen 57.318 31.984

6. Toerekening overige bedrijfslasten 19.654 13.727

7. Voorschot energie 1.302 0

Totaal 599.977 185.981

De specificatie van de accountantskosten, welke onder punt 4 algemene kosten zijn opgenomen, luidt:

De kosten van Dubois en hun netwerkorganisaties zijn: 2015 2014

1 Controle van de jaarrekening 18.198 20.570

2 Andere controle opdrachten 0 0

3 Fiscale adviesdiensten 0 0

Totaal 18.198 20.570

2.8.12 De overige bedrijfslasten betreffen uitgaven aan woningverbetering welke een stijging

van de bedrijfswaarde tot gevolg hebben:

aanleg CV-installatie Oude Velperweg en afkoop erfpacht Hommelseweg in 2014
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3. FINANCIELE BATEN EN LASTEN

3.1 Rentebaten 2015 2014

Liquide middelen

Vorderingen

- Rente op overige vorderingen -94 -14

Totaal -94 -14

3.2 Rentelasten 2015 2014

Langlopende schulden

- Rente leningen Volkshuisvesting 155.481 164.129

- Te amortiseren rentekosten VHV 6.931 6.931

- Overige rentelasten 0 4

Totaal 162.412 171.064

4.1 Belastingen 2015 2014

- Vennootschapsbelasting 0 0

0 0

Commercieel resultaat 62.392 -141.798


