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Het Belastingplan 2006 is sinds 1 januari 2006 van kracht. Corporaties zijn sindsdien verplicht over 
hun commerciële activiteiten vennootschapsbelasting (VPB) te betalen. Aedes en de Belastingdienst 
hebben het overleg over de interpretatie en toepassing van de vennootschapsbelastingplicht waarmee 
corporaties sinds 1 januari 2006 te maken hebben afgerond. Een en ander is vastgelegd in een vast­
stellingsovereenkomst (VSO). 

WonenCentraal heeft de VSO ondertekend en kiest voor de jaren 2006 en 2007 voor de optie van 
objectieve vrijstelling. Dit impliceert dat er een administratieve scheiding binnen de corporatie wordt 
aangebracht tussen belaste en objectief vrijgestelde activiteiten van de corporatie. 

Deze last is in de resultatenrekening opgenomen.

6.3.7 Rentebaten en rentelasten 
Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening houdend met de effectieve 
rentevoet van de betreffende activa en passiva. Bij de verwerking van de rentelasten wordt rekening 
gehouden met de verantwoorde transactiekosten op de ontvangen leningen. 

Onder deze post zijn opgenomen de lasten in verband met het vervroegd aflossen en herfinancieren 
van kapitaalmarktleningen. Deze lasten bestaan uit herbeleggingsverliezen (boeterente), provisies  
en disagio (borgstelling WSW).
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7.	�Belangrijke inschattingen ten aanzien van 
waardering en resultaatbepaling
De jaarrekening wordt overeenkomstig BW2 Titel 9 opgesteld. Het management dient daartoe 
bepaalde veronderstellingen en schattingen te maken die van invloed zijn op de waardering van 
activa en verplichtingen, op de resultaatbepaling en de rapportage van voorwaardelijke activa en 
verplichtingen. De volgende waarderingsgrondslagen zijn naar de mening van het management het 
meest kritisch voor het weergeven van de financiële positie en vereisen een subjectieve of complexe 
beoordeling van het management:

materiële vaste activa, minimum waarderingsregel;•	
timing en verwerking van onrendabele investeringen nieuwbouw en herstructurering.•	

7.1 Materiële vaste activa, minimum waarderingsregel
Onroerende en roerende zaken in exploitatie worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs- of vervaar­
digingsprijs onder aftrek van cumulatieve afschrijvingen en (naar verwachting duurzame) bijzondere 
waardeverminderingen. Een bijzonder waardeverminderingsverlies is het bedrag waarmee de boek­
waarde de reële waarde duurzaam overschrijdt. Van duurzaamheid is sprake wanneer de verwachte 
reële waarde gedurende een periode van ten minste vijf jaar lager is dan de boekwaarde. De reële 
waarde wordt afhankelijk gesteld van de voorgenomen bestemming van complexen. De reële waarde 
van de onroerende zaken in exploitatie bestemd voor de verhuur is de bedrijfswaarde. De onroerende 
zaken kunnen voor langere of kortere termijn voor verhuur worden aangehouden. 

De uitgangspunten van de reële waarde zijn deels afhankelijk van de interne beleidsvoornemens  
van wonenCentraal. Deze beleidsvoornemens komen onder meer tot uitdrukking in het strategisch 
voorraadbeheer waarbij eigen keuzes worden gemaakt ten aanzien van verhuur of verkoop,  
levensduur, kwaliteits- en huurniveaus. Voor zover mogelijk hanteert wonenCentraal binnen  
de sector gangbare uitgangspunten.

7.2 Timing en verwerking van onrendabele investeringen nieuwbouw en herstructurering
In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke verplichtingen 
verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als ‘intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd’. 
Hiervan is sprake wanneer uitingen namens wonenCentraal zijn gedaan richting huurders, gemeen­
ten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige herstructureringen en toe­
komstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces 
van wonenCentraal rondom projectontwikkeling en herstructurering. Van een feitelijke verplichting  
is sprake indien de formalisering van de definitiefontwerpfase en afgeleid het aanvragen van de 
bouwvergunning heeft plaatsgevonden. 

De aannames gedaan bij de financiële impact van bovengenoemde feitelijke verplichtingen kunnen 
afwijken bij daadwerkelijke realisatie van de projecten. Planvorming kan onder meer wijzigingen  
in de tijd ondergaan door bewegingen in het prijsniveau van leveranciers, wettelijke procedures en 
aanpassingen in de voorgenomen bouwproductie.
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8.	�Kasstroomoverzicht 
Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de indirecte methode. Bij deze methode wordt het 
netto resultaat aangepast voor posten van de winst- en verliesrekening die geen invloed hebben op 
ontvangsten en uitgaven in het verslagjaar, mutaties in de balansposten en posten van de winst- en 
verliesrekening waarvan de ontvangsten en uitgaven niet worden beschouwd als behorende tot de 
operationele activiteiten.

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

De kasstromen uit hoofde van de financiering zijn gesplitst in kasstromen met betrekking tot mutaties 
in de hoofdsom (opgenomen onder financieringsactiviteiten) en betaalde interest (opgenomen onder 
operationele activiteiten). De investeringen in materiële vaste activa worden opgenomen onder aftrek 
van de onder overige schulden voorkomende verplichtingen.
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9.	Toelichting op de balans
9.1 Materiële vaste activa

De mutaties in de materiële vaste activa zijn in het navolgende schema samengevat:

Onroerende 
en roerende 
zaken in 
exploitatie

Onroerende 
en roerende 
zaken in  
ontwikkeling

Onroerende 
en roerende 
zaken  
ten dienste 
van de
exploitatie

Onroerende 
zaken  
verkocht 
onder  
voorwaarden

Totaal

31 december 2006
Verkrijgingsprijzen
Herwaarderingen
Cumulatieve waardeverminderingen  
en afschrijvingen

365.337
0
 

-69.691

17.683
0
 

0

7.373
0
 

-3.080

0
0
 

0

390.393
0
 

-72.771

Boekwaarden 295.646 17.683 4.293 0 317.622
Effecten stelselwijziging 0 0 0 0 0

Boekwaarden per 1 januari 2007 295.646 17.683 4.293 0 317.622

Mutaties 2007
Investeringen
Desinvesteringen
Afschrijving desinvestering
Herwaardering
Afschrijvingen
Subsidies
Waardeverminderingen
Terugneming van waardeverminderingen
Overboekingen

5.330
-2.452

529
0

-7.273
-230

0
0

13.969

8.240
0
0
0
0
0
0
0

-13.969

164
0
0
0

-541
0
0
0
0

0
0
0
0
0
0
0
0
0

13.734
-2.452

529
0

-7.814
-230

0
0
0

Totaal mutaties 9.873 -5.729 -377 0 3.767

31 december 2007
Verkrijgingsprijzen
Herwaarderingen
Cumulatieve waardeverminderingen en 
afschrijvingen

381.769
0
 

-76.435

11.954
0
 

0

7.537
0
 

-3.621

0
0
 

0

401.260
0
 

-80.056

Boekwaarden per 31 december 2007 305.519 11.954 3.916 0 321.389

(x € 1000)
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De afschrijvingstermijnen en gevolgde systematiek luiden als volgt:
grond	 geen afschrijvingen•	
stichtingskosten	 annuïtair 50 jaar•	
cv-installaties	 annuïtair 20 jaar•	
liften	 annuïtair 20 jaar•	
isolatie	 annuïtair 50 jaar•	
garages	 annuïtair 50 jaar•	
bedrijfsruimten	 annuïtair 50 jaar•	
overige zaken	 lineair 3-10 jaar•	

De activa zijn verzekerd tegen aanschaf- c.q. voortbrengingskosten. De verzekerde som op basis  
van herbouwwaarde op balansdatum bedraagt circa € 606 miljoen.
Het onroerend goed is nagenoeg in zijn geheel gefinancierd met kapitaalmarktleningen onder  
WSW-garantie. Er is slechts voor één lening hypothecaire zekerheid afgegeven.

Bedrijfswaarde
De materiële vaste activa worden per productlijn gewaardeerd tegen de boekwaarde dan wel tegen  
de lagere bedrijfswaarde. Afwaardering tot de lagere bedrijfswaarde vindt plaats indien de  
afwaardering naar verwachting duurzaam is.

Netto contante waarde = bedrijfswaarde minus boekwaarde.

De totale bedrijfswaarde per 31 december 2007 is € 443 miljoen.

De bedrijfswaarde van de onroerende zaken in exploitatie in het verslagjaar is toegenomen met  
een bedrag van € 31 miljoen ten opzichte van de bedrijfswaarde ultimo 2006. De mutatie in de 
bedrijfswaarde laat zich als volgt verklaren :

Bedrijfswaarde 2006 412

-4,1
(a) Jaarresultaat
- effect autonome ontwikkeling

(b) �Gevolgen van aanpassingen  
van beleidsparameters en uitgangspunten

- in de huurprijscomponent
- in de overige lasten
- in de restwaarde-inschatting
- in de voorgenomen desinvesteringen

-3,9
-2,7

-16,0
50,0

27,4

(d) Overige effecten (nieuwe bedrijfsvisie) 5,4

(e) Rentabiliteitswaardecorrectie 2,3

(f) Mutaties 2007 (a+b+c+d+e)

Totaal Bedrijfswaarde 2007

31

443

(x € 1 miljoen)
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De bedrijfswaarde 2007 is berekend op basis van bepaalde uitgangspunten van de nieuwe bedrijfs­
visie. Hiertoe zijn ruim 1.400 woningen voor verkoop ingerekend over de periode van 10 jaar.  
Het verkoopprogramma is nog niet concreet uitgewerkt tot verkoopplannen per complex. Ook is het 
sloopprogramma (circa 350 woningen) ingerekend. De instandhoudingsonderhoudsuitgaven zijn 
ingerekend tegen normbedragen gebaseerd op benchmarkgegevens.

Het nieuwbouwprogramma is niet ingerekend. De renovatieplannen voor het Groene Dorp, 
Castorstraat en de Preludeweg zijn wel ingerekend. De overige renovatieplannen zijn nog  
onvoldoende concreet uitgewerkt en om deze reden niet ingerekend. De realisatie van het nieuw­
bouwprogramma en de niet-ingerekende renovatieplannen zal de komende jaren een negatief  
effect op de ontwikkeling van de bedrijfswaarde tot gevolg hebben. Voor een nadere toelichting  
wordt verwezen naar hetgeen is opgenomen onder hoofdstuk 9 van het verslag.

In de bedrijfswaardeberekening is verder voor € 5,7 miljoen aan overlopend onderhoud van 2007 
naar 2008 en € 3 miljoen voor de ‘Vogelaarheffing’ ingerekend. De restwaarde van het vastgoed  
is berekend volgens de methodiek van CFV (vorig boekjaar op basis van historische kostprijs).

De boekwaarde van de materiële vaste activa (verhuureenheden) bedraagt per 31 december 2007 
€ 306 miljoen. De netto contante waarde bedraagt in totaal € 137 miljoen.

De totalen van de bedrijfswaarden van de vier productlijnen zijn hoger dan de boekwaarden. Er heeft 
derhalve geen afwaardering van de materiële vaste activa plaatsgevonden.

9.2 Financiële vaste activa
De mutaties in de financiële vaste activa zijn in het navolgende schema samengevat:

Te vorderen 
BWS-subsidie

Deel
nemingen

Effecten Overige Totaal

1 januari 2007

Boekwaarde 1.579 0 0 5.090 6.669

Mutaties

Investeringen/rentebijschrijving 59 0 0 1.289 1.348
Desinvesteringen 0 0 0 0 0
Afschrijvingen/aflossingen -301 0 0 -5.090 -5.391
Waardeverminderingen 0 0 0 0 0
Terugneming van waardeverminderingen 0 0 0 0 0
Resultaat deelnemingen 0 0 0 0 0
Dividend deelnemingen 0 0 0 0 0

Totaal mutaties -242 0 0 0 -5.332

31 december 2007

Boekwaarde 1.337 0 0 1.289 2.626

(x € 1000):
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Te vorderen BWS-subsidie
Op basis van het Besluit woninggebonden subsidies (BWS) koopt het Rijk de negatieve voorcalcula­
ties van de daarvoor in aanmerking komende complexen nieuwbouwwoningen af. Hierdoor ontstaan 
lange termijnvorderingen op het Rijk. Deze zijn gewaardeerd op de netto contante waarde van de 
voorcalculatorische resultaten van de nog niet verstreken exploitatiejaren. Het Rijk wikkelt deze  
vorderingen gedurende een aantal jaren via het Rijnstreekberaad af. Ultimo 2007 is er sprake van  
tien afzonderlijke vorderingen BWS-subsidie.

Deelnemingen

Vastgoedland BV
Op basis van de laatst goedgekeurde jaarrekening bedraagt het eigen vermogen van Vastgoedland BV 
nihil. In verband hiermee is de deelneming voor deze BV op nihil gewaardeerd.

Woonquest BV
Voorts heeft wonenCentraal een deelneming in WoonQuest BV. In 2005 zijn 1.125 aandelen  
à € 1,- gekocht. De deelneming is in 2006 afgewaardeerd tot nihil.

Overige

Onderhandse geldlening
De onderhandse geldlening verstrekt aan N.V. Bank Nederlandse Gemeenten, totaal groot  
€ 5,1 miljoen is op 18 maart 2007 afgelost.

Woonquest BV
Op 17 november 2004 is aan WoonQuest BV een achtergestelde geldlening van € 35.625,- verstrekt. 
Jaarlijks wordt 5% enkelvoudige interest vergoed. Terugbetaling van deze achtergestelde lening 
is hoogst onwaarschijnlijk. Om deze reden heeft in 2006 een afwaardering van deze lening plaats­
gevonden.

Belastinglatentie
Onder de overige financiële activa is een bedrag van € 1.289.000,- opgenomen uit hoofde van actieve 
belastinglatenties. Deze latentie is gevormd uit hoofde van het waarderingsverschil tussen fiscale en 
commerciële boekwaarde voor de woningen met een huurprijs boven de huurtoeslaggrens, die onder­
deel uit maken van het verkoopplan. De belastinglatentie is 10 jaar (gemiddelde looptijd 5,5 jaar) 
contant gemaakt tegen 3,75%. De nominale waarde bedraagt € 1.570.000,-. Naar verwachting zal 
een bedrag van ca. € 150.000,- binnen één jaar verrekend kunnen worden.

Van de niet-opgenomen verrekenbare tijdelijke verschillen en compensabele verliezen is het  
(nog) niet waarschijnlijk dat toekomstige fiscale winst beschikbaar komt ter compensatie of  
dat verrekeningsmogelijkheden kunnen worden benut.
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9.3 Voorraden
Het saldo bestaat uit verkochte huurwoningen welke in 2007 verkocht zijn (waarvan de ontbindende 
voorwaarden vervallen zijn) en waarvan het transport in 2008 plaatsvindt:

2007  2006 

Woningen 491 603
Garages 0 0
Percelen grond 0 20

Totaal voorraad 491 623

Het betreft de volgende aantallen:
Woningen 3 3
Garages 0 0
Percelen grond 0 2

(x € 1000):

9.4 Vorderingen

9.4.1 Huurdebiteuren 

2007  2006 

Huurdebiteuren huidige huurders 397 430
Huurdebiteuren vertrokken huurders               888              761

1.285 1.191
Af : voorziening wegens oninbaarheid             -740             -624

Totaal huurdebiteuren 545 567

(x € 1000):

De hoogte van de voorziening is vastgesteld rekening houdend met de ouderdom van de individuele 
vorderingen.

Het saldo vertrokken huurders is van € 761.000,- ultimo 2005 met € 127.000,- gestegen naar 
€ 888.000,- ultimo 2007. Het hogere saldo debiteuren vertrokken huurders heeft tot gevolg  
dat de voorziening dubieuze debiteuren eveneens toeneemt.
Met ingang van 2005 is het incassobeleid gewijzigd. Periodiek wordt de inbaarheid van de open­
staande vorderingen op vertrokken huurders nagegaan. In 2007 is ruim € 52.000,- aanvullend  
geïncasseerd. Slechts de vorderingen die op geen enkele wijze te incasseren zijn, worden nog  
direct afgeboekt. Vorderingen die na vijf jaar nog niet tot in incasso hebben geleid, worden  
eveneens afgeboekt. 

9.4.2 Gemeenten

2007  2006  

Gemeente Alphen aan den Rijn                  52                 59

Totaal Gemeenten 52 59

(x € 1000):
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9.4.3 Overige vorderingen

2007 2006 

Klimbestanddeel langlopende schulden 0 185
Rekening-courant Vastgoedland BV 34 36
Stichting Vrienden van het Schoutenhuis 198 0
Stichting Woonmarkt Rijnstreek 0 103
VvE’s inzake vergoedingen verzekerd vastgoedbeheer 30 90
VvE’s inzake stook/servicekosten 217 0
Uitkeringen verzekeringen 99 0
Overige vorderingen                 27               108

605 522
Af: voorziening dubieuze debiteuren                   0                   2

Totaal overige vorderingen 605 520

(x € 1000):

Bij de rekening-courant verhouding met Vastgoedland BV is rekening gehouden met een afwaardering 
van € 2.000,-. Dit bedrag is in de winst- en verliesrekening verantwoord onder overige bedrijfslasten.

9.4.4 Overlopende activa

2007  2006  

Vooruitbetaalde kosten 543 360
Vooruitbetaalde interest 112 85
Overige overlopende activa                335                 15

Totaal overlopende activa 990 460

(x € 1000):

9.5 Liquide middelen

2007  2006  

Direct opvraagbaar 0 0
Kas/bank/giro 829 42
Deposito             8.000                    0

Totaal liquide middelen 8.829 42

(x € 1000):

De tegoeden bij banken en het kasgeld staan vrij ter beschikking van wonenCentraal.
Schommelingen in de liquiditeitenpositie worden opgevangen met een roll-over lening met een  
variabele hoofdsom (maximum € 5 miljoen), een kasgeldfaciliteit (maximaal € 10 miljoen) en een 
kredietfaciliteit (maximaal € 4 miljoen). In 2007 is gebruik gemaakt van de roll-over lening met  
variabele hoofdsom en de kredietfaciliteit. WonenCentraal kende in 2007 alleen een beleggings­
vraagstuk voor de korte termijn.
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9.6 Eigen vermogen

9.6.1 Overige reserves

Het verloop van het eigen vermogen is als volgt:

2007  2006  

Stand per 1 januari 36.570 32.074
Bij: uit de winstverdeling over het boekjaar           10.175            4.496

Stand per 31 december 46.745 36.570

(x € 1000):

9.7 Langlopende schulden

2007
looptijd
korter dan
vijf jaar

2007
looptijd
langer dan
vijf jaar

2007
totaal

2007
rentevoet

2006
totaal

2006
rentevoet

Leningen gemeente 665 839 1.504 4,9% 1.622 5,1%
Leningen kredietinstellingen 107.668 164.817 272.485 4,9% 262.485 5,1%
Waarborgsommen                 0                      97                  97 2%                  91 2%

Totaal 108.333 165.753 274.086 273.583

(x € 1000):

Aflossingsverplichtingen binnen 12 maanden na de afloop van het jaar zijn opgenomen onder de 
kortlopende schulden. De aflossingsverplichting voor 2008 bedraagt € 18,5 miljoen.

De rentabiliteitswaarde (contante waarde van de rente- en aflossingsverplichtingen van bestaande 
leningcontracten) bedraagt € 16,9 miljoen (2006 € 15,3 miljoen). 

9.7.1 Leningen overheid en kredietinstellingen

De mutaties in 2007 van de langlopende schulden kunnen als volgt worden toegelicht:

Leningen  
overheid

Leningen krediet- 
instellingen

Totaal

Stand per 1 januari 2007 1.504 262.485 263.989
Bij: ontvangsten wegens afgesloten leningen 0 10.000 10.000
Af: aflossingen 2008                      123               18.450             18.573

Stand per 31 december 2007 1.381 254.035 255.416

(x € 1000):

Hieronder zijn begrepen leningen met een gemiddelde rente van 4,93% (2006: 5,10%).



97

De leningenportefeuille bedroeg per 31 december 2007 € 255,5 miljoen. Van de roll-over lening met 
een variabele hoofdsom (maximaal € 5 miljoen) was op de balansdatum € 1,0 miljoen opgenomen. 
Hiervan is de vaste component van € 1 miljoen opgenomen onder de langlopende leningen. 
In 2007 is voor een renteconversie in het jaar 2007 een nieuwe afspraak gemaakt. Het volume 
bedroeg ongeveer € 4,8 miljoen met een gemiddeld nieuwe rentevoet van 4,29%.

Overzicht looptijd en rentevoet leningen

Rentepercentages Looptijd
1 tot 5 jaar

Looptijd
5 tot 10 jaar

Looptijd
langer dan  

10 jaar

Totaal

0 <  2 8 0 0 8

2 <  4 6.280 11.328 4.233 21.841

4 <  6 57.428 82.097 64.873 204.398

6 <  8 20.675 0 8.027 28.702

8 < 10 467 0 0 467

Totaal 84.857 93.425 77.193 255.416

(x € 1000):

Financiële instrumenten 
Op grond van het Treasury Statuut is het toegestaan een beperkt aantal financiële instrumenten  
te gebruiken waar het gaat om beheersing van het renterisico. 
WonenCentraal heeft de beschikking over de volgende derivaten:

�een CAP voor € 5 miljoen met een strike van 5,5%. Deze CAP heeft een looptijd tot 1 februari •	
2010, en is op 1 februari 2004 ingegaan;
�een payer-SWAP voor € 5 miljoen tegen 3,7325%. Deze SWAP heeft een looptijd tot 2 november •	
2018, en is op 2 november 2006 ingegaan;
�een payer-SWAP voor € 5 miljoen tegen 3,8125%. Deze SWAP heeft een looptijd tot 2 april 2019, •	
en gaat op 2 april 2007 in;
�een payer-SWAP voor € 10 miljoen tegen 4,30%. Deze SWAP heeft een looptijd tot 1 april 2019, •	
en gaat op 1 april 2009 in;
�een payer-SWAP voor € 10 miljoen tegen 4,2985%. Deze SWAP heeft een looptijd tot 1 september •	
2018, en gaat op 1 september 2009 in.

De marktwaarde van de SWAP’s bedraagt per 31 december € 1.427.000,-.

Financiering 
Ten opzichte van de begroting 2007 is circa € 16,5 miljoen minder financiering aangetrokken.  
Er is (nog) geen roll-over lening aangetrokken op de ingegane SWAP’s, en de kortgeldfaciliteiten  
zijn niet benut. Eind van 2007 is een overschot in deposito geplaatst van € 8 miljoen.
De lagere financieringsbehoefte is veroorzaakt door de vertraging die is opgelopen bij het  
nieuwbouwproject Zegerkwartier, uitstel van de bijzondere projecten Castorstraat en Preludeweg,  
een onderuitputting van de totale onderhoudsbegroting, en het feit dat er meer woningen zijn  
verkocht dan begroot.
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Renterisicoprofiel
Onderstaande grafiek (1) is gebaseerd op de huidige leningenportefeuille en de aanwezige 
meerjarenliquiditeitsprognose. 
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Grafiek 1

Uit de grafiek blijkt dat in de jaren 2011 t/m 2013 het renterisico hoger ligt dan de norm. Dit hoge 
renterisico wordt voornamelijk veroorzaakt door de financieringsbehoefte vanwege nieuwbouw  
van huurwoningen in die jaren. Voor de overige jaren is het werkelijke renterisico lager dan het toe­
gestane renterisico (15% van het totale schuldrestant leningenportefeuille). 
De financieringsbehoefte in 2010 en 2011 is respectievelijk € 40 miljoen en € 65 miljoen. Het rente­
risico over 2010 wordt afgedekt door het koppelen van bestaande SWAP’s (totaal € 25 miljoen) aan 
een nog af te sluiten roll-over lening. 
Daarnaast is het mogelijk om de renteconversies 2010 en 2011 in 2008 vervroegd vast te leggen.  
Dit is onder meer afhankelijk van de renteontwikkeling in 2008. 
Vooralsnog zijn geen andere maatregelen geformuleerd om het renterisico over 2011 te verlagen.  
Dit komt door de onzekerheid over de ontwikkeling van de financieringsbehoefte vanwege verkoop 
huurwoningen en nieuwbouw van huurwoningen. Indien de ontwikkelingen daar aanleiding voor 
geven zullen gedurende 2008 aanvullende maatregelen getroffen worden.

Binnen het treasurybeleid van wonenCentraal dient het gebruik van financiële instrumenten ter 
beperking van (rente-, looptijden- en markt)risico’s. Op grond van het huidige treasurystatuut is het 
gebruik van financiële instrumenten toegestaan. Maar alleen voor zover er een materieel verband met 
het belegde/gefinancierde vermogen kan worden gelegd en de toepassing ervan tot een positie van de 
totale leningen-/beleggingenportefeuille leidt, die vergelijkbaar is met een positie zonder gebruik te 
maken van deze instrumenten. 

Financiële derivaten (vooral interestswap’s) worden initieel niet in de balans verwerkt.  
De financiële effecten van dergelijke instrumenten worden verantwoord bij afloop van het contract,  
of bij de effectuering van de ingedekte positie. 
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9.7.2 Waarborgsommen

Het verloop van de waarborgsommen is als volgt:

2007  2006  

1 januari

Ontvangen waarborgsommen 89 86
Rente waarborgsommen                    2                    3

Saldo op 1 januari 91 89

Mutaties

Toegevoegde rente 1 0
Toegevoegde waarborgsommen 15 3
Uitbetaalde rente 0 1
Uitbetaalde waarborgsommen                  10                    0

                 26                    4

31 december

Ontvangen waarborgsommen 94 89
Rente waarborgsommen                    3                    2

Saldo op 31 december 97 91

(x € 1000):

De waarborgsommen worden uit hoofde van huurovereenkomsten van huurders ontvangen en  
dienen als eerste zekerheid voor de voldoening van eventueel verschuldigde achterstallige huur en 
mutatiekosten. De waarborgsommen inclusief rente worden bij beëindiging van de huurovereenkomst 
verrekend. Het gaat om waarborgsommen voor het sleutelplan, bedrijfsruimten en woningen.  
Op de waarborgsommen wordt een rentepercentage van 2% uitgekeerd.

9.8 Kortlopende schulden

2007  2006  

Schulden aan kredietinstellingen 18.450 12.108
Schulden aan gemeenten 123 118
Schulden aan leveranciers 4.978 3.628
Belastingen en premies sociale verzekeringen 623 419
Overige schulden 47 48
Overlopende passiva             9.048            9.591

Totaal kortlopende schulden 33.269 25.912

(x € 1000):
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9.8.1 Schulden aan kredietinstellingen

2007 2006 

Aflossingsbestanddeel langlopende schulden volgend boekjaar 18.450 8.071
Schuld aan kredietinstelling 0 2.537
Kortlopend gedeelte roll-over                     0            1.500

Totaal schulden aan kredietinstellingen 18.450 12.108

(x € 1000):

9.8.2 Schulden aan gemeenten

2007 2006 

Schulden aan gemeenten                123               118

Totaal schulden aan gemeenten 123 118

(x € 1000):

Het saldo betreft het aflossingsbestanddeel van de langlopende door de gemeente verstrekte 
leningen. 

9.8.3 Schulden aan leveranciers

2007 2006 

Schulden aan leveranciers             4.978            3.628

Totaal schulden aan leveranciers 4.978 3.628

(x € 1000):

Deze post betreft per balansdatum openstaande facturen voor geleverde prestaties.

9.8.4 Belastingen en premies sociale verzekeringen

2007 2006 

Omzetbelasting 189 354
Vennootschapsbelasting 368 0
Loonbelasting en premies sociale verzekeringen 187 169
Pensioenpremies               -121              -104

Totaal belastingen en premies sociale verzekeringen 623 419

(x € 1000):
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9.8.5 Overige schulden

2007 2006 

Overige schulden                  47                 48

Totaal overige schulden 47 48

(x € 1000):

9.8.6 Overlopende activa

2007 2006 

Transitorische rente 6.342 6.671
Transitorische kosten 1.103 1.605
Te verrekenen servicekosten 533 424
Vooruitontvangen huur 482 387
Vooruitontvangen huurtoeslag 287 302
Reservering vakantiedagen 173 144
Overige                128                 58

Totaal overlopende activa 9.048 9.591

(x € 1000):

9.9 Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen

Investeringsverplichtingen
Er zijn niet in de balans opgenomen verplichtingen voor nieuwbouw tot een bedrag van € 6,8 miljoen.

Onderhoudsverplichtingen
WonenCentraal heeft op balansdatum ruim € 6,7 miljoen aan aangegane verplichtingen op het  
gebied van nog uit te voeren onderhouds- en renovatiewerkzaamheden. Deze werkzaamheden  
worden in 2008 uitgevoerd.

Lease
WonenCentraal heeft de beschikking over vijf leaseauto’s. Daarnaast zijn er leasecontracten voor een 
inpakmachine, kopieerapparaten en printers. De jaarlijkse lasten hiervoor bedragen circa € 130.000,-.

Garantieverplichtingen 
Garantieafspraken met de Stichting Landelijk Garantiefonds Woningbouw te Gouda dekken de
garantieverplichtingen voor eventuele bouwtechnische gebreken bij de in 1998 en 2005 verkochte 
nieuwbouw koopwoningen af.

Obligo WSW
Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) heeft een groot deel van de langlopende geld­
leningen gegarandeerd. Op grond van deze garantieovereenkomst is wonenCentraal verplicht een 
obligo aan te houden van 2,5 - 3,75% van het nominale bedrag waarvoor WSW zich heeft borgge­
steld. Het obligo geldt tot aan het moment van schuldvernieuwing (einde looptijd van de lening  
c.q. herfinanciering). De omvang van het obligo bedraagt per 31 december 2007 € 11,4 miljoen.
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Stichting Zorgkompas
Na het tekenen van de realisatieovereenkomst tussen wonenCentraal en de gemeente Alphen aan den 
Rijn heeft wonenCentraal de verplichting om € 275.000,- aan Stichting Zorgkompas over te maken. 
Daarnaast heeft wonenCentraal de verplichting op zich genomen een financiële bijdrage te doen voor 
de ontwikkelkosten van de projecten Zorgcentrum KLOP en Sint Joseph.

Heffing bijzondere projectsteun
Op 17 september 2007 sloten Aedes en de Minister van WWI het Onderhandelaarsakkoord.  
Het Onderhandelaarsakkoord is door de leden van Aedes niet bekrachtigd, maar de leden hebben  
wel solidariteit uitgesproken met de investeringen in de 40 wijken. De corporaties hebben vanaf  
17 september 2007 tot begin februari 2008 de tijd gehad om de vormgeving van hun bijdrage in de  
investeringen in de 40 wijken uit te werken. Over de vormgeving is geen overeenstemming bereikt 
met minister Vogelaar. In februari 2008 heeft minister Vogelaar besloten om de corporaties een  
heffing op te leggen van € 75 miljoen in 2008. Op 19 maart 2008 heeft minister Vogelaar de  
Tweede Kamer geïnformeerd over de heffingsgrondslag voor 2008. Voor de hoogte van de heffingen 
in de jaren 2009 tot en met 2017 zal zij voor de zomer 2008 een voorstel doen. Corporaties met ten 
minste 10% van hun bezit in één of meer van de 40 wijken en corporaties die in één of meer van de 
40 wijken ten minste 15% van de daar aanwezige corporatiewoningen in die wijk in eigendom  
hebben, komen in aanmerking voor kwijtschelding van de heffing. WonenCentraal behoort niet  
tot deze corporaties. Voor wonenCentraal betekent dit dat naar verwachting een jaarlijkse bijdrage 
van circa € 50,- per woongelegenheid voor de jaren 2008 tot en met 2017 verschuldigd is.  
Deze heffing wordt ten laste van de winst- en verliesrekening van de betreffende jaren gebracht.  
Voor 2008 bedraagt de last voor wonenCentraal ca. € 450.000,-. Uitgaande van periode van 10 jaar 
bedraagt deze last ca. € 4,5 miljoen.

Overige
Conform de Richtlijn Jaarverslaglegging 271 moet wonenCentraal in de balans een verplichting  
toekomstige verwachte uitgaven opnemen voor personeelsbeloningen (bijvoorbeeld gratificaties  
en jubileumuitkeringen).
Aangezien het hier om een zeer onzekere en globaal geschatte verplichting gaat, heeft wonenCentraal 
ervoor gekozen dit niet in de balans op te nemen. De hoogte zou volgens onze globale inschatting 
uitkomen op maximaal € 0,1 miljoen nominaal.
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10.	� Toelichting op de winst- en 
verliesrekening 

De winst- en verliesrekening 2007 sluit met een voordelig saldo van € 9.254.000,- voor belastingen.

Toelichting ten opzichte van de begroting

Ten opzichte van de begroting, welke sloot met een nadelig jaarresultaat van € 1.335.000,- is dit 
resultaat € 10.589.000,- voordeliger.

Het gunstige resultaat is als volgt samengesteld (N=nadelig, V=voordelig):

Nadelig resultaat volgens begroting 2007 (x € 1.000) N -1.335

Bedrijfsopbrengsten V 922

Bedrijfslasten V 8.933

Rentelasten en rentebaten V                  734

Jaarresultaat 2007 V 9.254

Het verschil in de bedrijfsopbrengsten wordt met name veroorzaakt door de extra gerealiseerde  
verkoopopbrengsten. Het verschil in de bedrijfslasten wordt met name veroorzaakt als gevolg  
van vertraagde uitvoering van onderhoudsprojecten.

Toelichting ten opzichte van het jaarresultaat 2006

Ten opzichte van 2006 is het jaarresultaat 2007 € 5.274.000,- gunstiger. Het verschil is als volgt 
samengesteld (N=nadelig, V=voordelig):

Voordelig resultaat volgens boekjaar 2006 (x € 1.000) V 4.496

Bedrijfsopbrengsten N 400

Bedrijfslasten V 4.420

Rentelasten en rentebaten V 737

Resultaat deelneming V 1

Jaarresultaat 2007 V 9.254

Het verschil in de bedrijfslasten wordt met name veroorzaakt door lagere afschrijving- en  
onderhoudskosten in 2007.
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10.1 Huren

Begroting 2007  2006 

Woningen en woongebouwen 46.638 46.261 45.154
Onroerende zaken niet zijnde woningen             2.300            2.237             2.098

48.938 48.498 47.252
Af : huurderving wegens leegstand -245 -224 -222
       huurderving wegens oninbaarheid                 -49                -53                 -74

Totaal 48.644 48.221 46.956

(x € 1000)

De ‘te ontvangen nettohuur’ is ten opzichte van 2006 gewijzigd als gevolg van verhoging van de huren 
wegens algemene huurverhoging (1,1%) en het in exploitatie komen van nieuwe woningen (HOED/
Deelgebied Q). In de begroting 2007 was gerekend met een huurverhoging van 2,5%.

10.2 Vergoedingen en lasten leveringen en diensten

Begroting 2007  2006  

Overige goederen, leveringen en diensten 5.469 5.248 5.341
Contributies                     0                     0                     0

5.469 5.248 5.341
Vergoedingsderving wegens leegstand 0 -73 -59
Vergoedingsderving wegens oninbaarheid 0 0 0
Te verrekenen servicekosten (raming)                     0               -533               -424

Netto-vergoeding leveringen en diensten 5.469 4.642 4.858

Doorberekende kosten levering goederen en diensten 4.981 4.200 4.444
Doorberekende kosten huismeesters wonenCentraal 359 378 334
Doorberekende administratiekosten wonenCentraal                160                137                140

Totaal lasten leveringen en diensten 5.500 4.715 4.918

(x € 1000)

De doorberekende kosten leveringen goederen en diensten zijn opgenomen onder de overige  
bedrijfslasten.

10.3 Overheidsbijdragen

Begroting 2007  2006  

Vrijval egalisatierekening rijksbijdragen 0 0 0
Vrijval egalisatierekening BWS-subsidie 0 0 0
Overige rijksbijdragen                     2                    2                     4

Totaal overheidsbijdragen 2 2 4

(x € 1000)
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10.4 Verkoop onroerende goederen

Begroting 2007  2006  

Opbrengst verkopen bestaand bezit 7.494 9.526 11.693
Af : boekwaarde -1.813 -1.941 -2.488
Af: overige verkoopkosten               -258              -359               -377
Verkoopresultaat bestaand bezit 5.423 7.226 8.828

Opbrengst verkopen projecten voor derden 0 0 0
Af : kostprijs verkopen voor derden                     0                     0                     0
Verkoopresultaat projecten voor derden                     0                     0                     0

Totaal verkoopopbrengst 5.423 7.226 8.828

(x € 1000)

De afname van de opbrengst verkoop onroerende goederen ten opzichte van 2006 is een gevolg van 
een daling van verkoop huurwoningen (2007 60 huurwoningen en 1 garage, 2006 74 huurwoningen, 
5 garages en 3 percelen grond). 

Daarnaast waren in 2007 een viertal woningen verkocht waarvan de ontbindende voorwaarden  
op balansdatum nog niet waren vervallen. Deze opbrengsten zijn in 2008 verantwoord.

In de begroting 2007 was gerekend met 50 te verkopen huurwoningen. Ten opzichte van de begroting 
2007 was ook de gerealiseerde gemiddelde nettowinst per woning hoger dan begroot.

10.5 Geactiveerde productie ten behoeve van het eigen bedrijf

Begroting 2007  2006  

Geactiveerde productie m.b.t. projecten koopwoningen 0 0 0
Geactiveerde productie m.b.t. projecten huurwoningen                 100                262                   95

Totaal geactiveerde productie t.b.v. het eigen bedrijf 100 262 95

(x € 1000)

De geactiveerde productie betreft de kosten van het inhuren van externe projectleiders ten behoeve 
van de realisatie van nieuwbouwprojecten.
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10.6 Overige bedrijfsopbrengsten

Begroting 2007  2006  

Opbrengsten VvE’s 588 563 506
Doorberekende mutatiekosten 200 149 200
Stichting Woonmarkt Rijnstreek 124 126 137
Nagekomen oninbare vorderingen 0 141 71
Serviceabonnementen 71 70 70
Vergoeding afsluiten huurcontracten 50 37 44
Dakverhuur telefonie 40 48 37
Doorberekend onderhoud aan huurders 21 8 16
Verkopen kantine 13 16 13
Afwikkelingsverschillen voorgaande jaren 0 0 60
Overige opbrengsten                   37                193                209

Totaal overige bedrijfsopbrengsten 1.144 1.351 1.363

(x € 1000)

10.7 Afschrijvingen op immateriële en materiële vaste activa

Begroting 2007  2006  

Afschrijving geactiveerde DKPH-tekorten 0 0 2.468
Afschrijving onroerende zaken in exploitatie 7.018 7.273 6.910
Afschrijving onroerende zaken t.b.v. de exploitatie                 781                541                619

Totaal afschrijvingen 7.799 7.814 9.997

(x € 1000)

De hogere afschrijving op onroerende zaken in exploitatie ten opzichte van 2006 worden veroorzaakt 
door de annuïtaire afschrijvingsmethode en nieuwe investeringen.

10.8 Lonen en salarissen, sociale lasten en pensioenlasten

Begroting 2007 2006

Salarissen inclusief vakantiegeld 4.706 4.335 4.369

Sociale lasten 546 492 484
Pensioenpremies                 879                742                767
Totaal sociale lasten en pensioenpremies 1.425 1.234 1.251

Feitelijke personeelsbezetting in fte’s per 31 december 104,49 99,14 98,31
Gemiddelde personeelsbezetting boekjaar 104,49 96,97 99,87
Gemiddeld salaris per fte (x € 1.000) 45,00 44,70 43,70
Sociale lasten en pensioenpremies in procenten 
van het brutoloon 30,30 28,50 28,60

(x € 1000)

De stijging van het gemiddelde salaris (inclusief vakantiegeld) per fte wordt veroorzaakt door:
de periodieke salarisverhogingen (per 1-1);•	
de CAO-verhogingen per 1 april 2007 (1,3%) en 1 juli 2007 (1%).•	
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Bezoldiging directeur-bestuurder en Raad van Commissarissen
Voor de bezoldiging van de directeur-bestuurder en de Raad van Commissarissen verwijzen wij  
naar de tabel zoals is opgenomen in het bericht van de Raad van Commissarissen in het jaarverslag. 

De loonkosten van de directeur-bestuurder zijn verantwoord onder de post ‘lonen en salarissen,  
sociale lasten en pensioenlasten’. De vergoedingen aan de leden van de Raad van Commissarissen  
zijn opgenomen onder de post ‘overige bedrijfslasten’. 

10.9 Lasten onderhoud

Begroting 2007 2006

Dagelijks onderhoud
Klachtenonderhoud 2.191 2.772 2.576
Mutatieonderhoud 1.837 2.698 2.221
Vernielingenonderhoud/schade                   37                  87                  80

4.065 5.557 4.877
Planmatig onderhoud
Contractonderhoud 1.052 917 1.029
Cyclisch onderhoud I 9.271 5.194 6.672
Cyclisch onderhoud II             4.981            1.359            1.795

15.304 7.470 9.496
Diversen
Serviceabonnementen 71 84 90
Bijdrage voorziening onderhoud nieuwe VvE’s 0 0 780
Overig onderhoud 0 97 69

71 181 939

Totaal onderhoud 19.440 13.208 15.312

(x € 1000)

Ten opzichte van de begroting laten de lasten dagelijks onderhoud een overschrijding zien
(€ 1.492.000,-). De reden van de onderschrijding op planmatig onderhoud (€ 7.834.000,-) is  
het uitstellen van de verbeterprojecten Castorstraat en Preludeweg (€ 2,3 miljoen), voordelige  
aanbesteding- en inkoopresultaten en vervallen werkzaamheden als gevolg van voortschrijdend 
inzicht (€ 2,7 miljoen) en onderhoudsprojecten waarvan de uitvoering in 2008 zal plaatsvinden  
(€ 2,8 miljoen).
In deel 1, onder hoofdstuk 3 ‘kwaliteit van de woningen’ zijn het klachtenonderhoud, mutatie­
onderhoud en de grote cyclische onderhoudsprojecten nader toegelicht. 
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10.10 Overige bedrijfslasten

Begroting 2007  2006  

Algemene kosten 2.194 1.895 1.724
Huisvestingskosten 183 199 199
Kosten intern toezicht 84 85 82
Overige personeelskosten 1.217 1.886 1.317
Leveringen goederen & diensten 4.981 4.200 4.444
Belastingen 2.794 2.696 2.570
Betaalbaarheidsheffing 1.294 0 0
Verzekeringen 172 182 226
Bijdragen aan VvE’s 1.253 1.122 1.247
Lasten verzekerd beheer en onderhoud 473 329 361
Dotatie voorziening dubieuze debiteuren 150 116 196
Contributie landelijke federatie 67 65 66
Diverse bedrijfslasten minus opbrengsten                     5                 -62                 363

Totaal overige bedrijfslasten 14.867 12.713 12.795

(x € 1000)

10.11 Resultaat deelnemingen

Begroting 2007  2006  

Resultaat deelneming Woonquest BV                     0                     0                    -1

Totaal resultaat deelnemingen 0 0 -1

(x € 1000)

10.12 Rentelasten en rentebaten

Begroting 2007 2006

Rentelasten
Rente schulden:
- Leningen overheid/kredietinstellingen -14.028 -13.614 -14.232
- Overige schulden                     0                 -32                 -70

Totaal rentelasten -14.028 -13.646 -14.302

Rentebaten
Rente activa
- Kredietinstellingen 66 344 317
- Overige vorderingen/activa                   82                 156                102

Totaal rentebaten 148 500 419

Aan exploitatie toe te rekenen vermogenskosten           22.400           22.970          22.344

Renteresultaat 8.520 9.824 8.461

(x € 1000)
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10.13 Belastingen

De belastingen kunnen als volgt worden gespecificeerd:

2007 2006 

Vennootschapsbelasting 2006 -176 0
Vennootschapsbelasting 2007 -192 0
Latente belastingen             1.289                    0

Totaal belastingen 921 0

(x € 1000)

Voor de toelichting op de post latente belastingen wordt verwezen naar de toelichting op de post  
overige financiële vaste activa.
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11.	 Kengetallen
2007 2006 2005 2004 2003 2002

Gegevens woningbezit

- Woningen/woongebouwen (aantal) 8.859 8.872 8.893 8.949 8.987 8.936
- Bedrijfsruimten, garages, overig (aantal) 575 577 598 602 612 640
Totaal vhe’s 9.434 9.449 9.491 9.551 9.599 9.576

Gemiddeld verzekerde waarde per woning 77.000 78.000 80.000 79.000 78.000 74.700
Gemiddelde grondslag OZB per woning 150.300 139.400 139.400 95.800 95.900 97.900

Kwaliteit

Uitgaven planmatig onderhoud per woning 843 1.070 1.228 695 900 598
Uitgaven niet-planmatig onderhoud  
per woning

648 568 450 526 459 472

Totale uitgaven onderhoud per woning 1.491 1.638 1.678 1.221 1.359 1.070

Mutaties in het woningbezit

- Aantal opgeleverd 51  54 11 10
- Aantal aangekocht 86
- Aantal verkocht 64*) 74 56 36 33 60
- Aantal gesloopt
- Aantal aangepast 1 7 4 2

Aantal woningen naar huurprijsklasse

- Goedkoop (< € 364) 2.215 2.244 2.274 2.333 2.348 2.362
- Overig 6.644 6.644 6.619 6.616 6.639 6.574

Prijs/kwaliteitsverhouding

- Gemiddeld aantal punten WWS 131 131 130 130 124 122
- Gemiddelde netto-huurprijs 436 429 419 404 392 381
- Gemiddelde huurverhoging in % 1,1 2,0 1,6 3,0 3,0 3,0

Het verhuren van woningen

- Mutatiegraad in % woningbezit 9,6 10,6 10,3 9,8 8,4 9,3
- Huurachterstand in % bruto jaarhuur 0,75 0,82 0,86 1,0 1,1 1,3 
- Huurderving in % bruto jaarhuur 0,5 0,64 0,6 0,6 0,5 0,5 
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2007 2006 2005 2004 2003 2002

Financiële continuïteit

- Solvabiliteit 13,9% 10,7% 9,4% 9,3% 8,2% 8,7%
- Liquiditeit (current-ratio) 0,08 0,06 0,1 0,2 0,1 0,1
- Rentabiliteit eigen vermogen 25,3% 14,0% 7,7% 11,8% -3,8% 3,6%
- Rentabiliteit vreemd vermogen 5,1% 5,1% 5,24% 5,69% 6,09% 6,4%
- Rentabiliteit totaal vermogen 6,8% 5,5% 5,0% 6,1% 4,9% 6,0%
- Renteresultaat in % eigen vermogen 26,9 26,4 26,5 25,4 26,6 21,9
- Interne financiering per woning 7.436 7.626 7.308 5.694 6.580 5.917
- Cash-flow per woning 1.927 1.634 1.329 1.393 781 910
- Netto werkkapitaal (x € 1000) -/- 21.757 -/- 37.803 -/-39.377 -/- 27.746 -/- 36.796 -/-29.448

Balans en winst- en verliesrekening

- Eigen vermogen per woning 5.277 4.122 3.607 3.308 2.905 3.033
- Voorziening cyclisch onderhoud per woning 0 0 0 0 107 265
- Totaal opbrengsten per woning 6.965 7.000 6.492 6.056 5.813 5.989
- Kapitaalslasten per woning 2.422 2.739 2.677 2.766 2.720 2.788
- Overige bedrijfslasten per woning 1.435 1.442 1.297 1.237 1.381 1.311
- Renteresultaat per woning 1.109 954 956 839 773 664
- �Saldo buitengewone baten minus lasten per 

woning
0 0 0 0 0 0

- Jaarresultaat per woning 1.045 507 278 391 -/- 111 108

Personeelsbezetting

- Werkelijk (fte) per 1000 woningen 10,9 11,3 11,5 11,5 10,7 10,7

*) �Van een viertal woningen is de verkoopopbrengst in 2008 verantwoord in verband met  
de ontbindende voorwaarden welke op balansdatum nog niet waren vervallen.
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12.	 Ondertekening van de jaarrekening

Alphen aan den Rijn, 21 april 2008 

Bestuur:

R.D. Donninger
directeur-bestuurder

Raad van Commissarissen: 

mevrouw L.M. van Vliet				    mevrouw ir. S.A. Bentinck
voorzitter					     lid

							       A.J. Duijmaer van Twist
							       lid

mr. C.M. de Graaf					     ing. A. Mikkers
vicevoorzitter/secretaris				    lid

							       dr. T.C.W. Luijben
							       lid 

							       A.G.V. Vergeer
							       lid
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13.	 Overige gegevens 
13.1 Gebeurtenissen na balansdatum

Vennootschapsbelasting
WonenCentraal is vanaf 1 januari 2006 belastingplichtig voor de vennootschapsbelasting. Voor  
de periode 1 januari 2006 tot en met 31 december 2007 geldt een vaststellingovereenkomst (VSO)  
met de Belastingdienst, vanaf 1 januari 2008 is sprake van integrale belastingheffing. Rondom de 
praktische uitwerking van bovenstaande bestaan nog onzekerheden, mogelijke interpretatiever­
schillen en is continu sprake van voortschrijdend inzicht met mogelijk materiële consequenties. 
WonenCentraal volgt de ontwikkelingen op de voet en betrekt deze bij de bepaling van de fiscale  
positie in de balans en resultatenrekening. De vennootschapsbelastinglast voor wonenCentraal is  
berekend op een effect voor de komende tien jaar van ca. € 6 miljoen (netto contant).

13.2 Voorstel resultaatbestemming
De resultaatbestemming is vooruitlopend op en onder voorbehoud van de goedkeuring door de  
Raad van Commissarissen reeds in de jaarrekening verwerkt. Het gehele resultaat is aan de  
overige reserves.
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14.	 Accountantsverklaring
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Bijlage 1: definities kengetallen

Uitgaven planmatig onderhoud per woning: totaal cyclisch onderhoud I en II (exclusief  
bijzondere projecten) en contractonderhoud gedeeld door het aantal woningen/wooneenheden.

Uitgaven niet-planmatig onderhoud per woning: totaal klachtenonderhoud, 
vernielingenonderhoud, mutatieonderhoud en serviceabonnementen gedeeld door het aantal  
woningen/wooneenheden.

Totaal uitgaven onderhoud per woning: totaal uitgaven planmatig onderhoud per woning  
en uitgaven niet-planmatig onderhoud per woning.

Solvabiliteit: eigen vermogen in procenten van het balanstotaal.

Liquiditeit (current-ratio): vlottende activa gedeeld door de kortlopende schulden.

Rentabiliteit eigen vermogen: jaarresultaat gedeeld door het eigen vermogen begin boekjaar.

Rentabiliteit vreemd vermogen: de rentelasten gedeeld door het gemiddeld bedrag aan opgenomen 
geldleningen.

Rentabiliteit totaal vermogen: jaarresultaat gecorrigeerd voor rentelasten gedeeld door  
het balanstotaal einde boekjaar in procenten.

Renteresultaat in % eigen vermogen: aan vaste activa toegerekende rente vermeerderd met  
de rentebaten en verminderd met de rentelasten, gedeeld door het eigen vermogen begin boekjaar  
in procenten.

Interne financiering per woning: vaste activa verminderd met de langlopende schulden gedeeld 
door het aantal woningen/wooneenheden.

Cash-flow per woning: jaarresultaat gecorrigeerd voor afschrijvingen gedeeld door  
het aantal woningen/wooneenheden.

Netto werkkapitaal (x € 1.000): vlottende activa verminderd met de kortlopende schulden  
in duizenden euro’s.

Eigen vermogen per woning: eigen vermogen einde boekjaar gedeeld door  
het aantal woningen/wooneenheden.

Totaal opbrengsten per woning: totaal der bedrijfsopbrengsten gedeeld door  
het aantal woningen/wooneenheden.

Kapitaalslasten per woning: totaal van de rentelasten en afschrijvingen gedeeld door  
het aantal woningen/wooneenheden.

Overige bedrijfslasten per woning: totaal van de overige bedrijfslasten gedeeld door het aantal 
woningen/wooneenheden.

Renteresultaat per woning: aan vaste activa toegerekende rente vermeerderd met de rentebaten  
en verminderd met de rentelasten, gedeeld door het aantal woningen/wooneenheden.
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Saldo buitengewone baten minus lasten per woning: saldo buitengewone baten minus lasten 
gedeeld door het aantal woningen/wooneenheden.

Jaarresultaat per woning: jaarresultaat gedeeld door het aantal woningen/wooneenheden.
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Bijlage 2: Balanced Scorecard 2007 en toelichting Balanced Scorecard

Balanced Scorecard 2007    

Kritische Succesfactor Prestatie-Indicator Doelst. Realisatie

2007 2007

Bestuur en financiers 

1. �verruimen van het 
woningaanbod

aantal nieuwbouwwoningen gestart 277 0
aantal nieuwbouwwoningen (huur) opgeleverd 39 39
aantal verkochte huurwoningen 50 64

2. �voldoen aan het 
BBSH

aantal nuanceringen MVROM 0 2

3. �beheersen bedrijfsre­
sultaat

jaarresultaat (x € 1.000) -1.334 10.175

exploitatieresultaat vastgoed (x € 1.000) -9.526 1248
exploitatieresultaat leveringen en diensten (x € 1.000) -311 -311
exploitatie dienstverlening WMR (x € 1.000) -104 -104
exploitatie VvE-beheer en derden (x € 1.000) -159 -159
renteresultaat (x € 1.000) 8.766 9.501
saldo bijzondere lasten minus bijzondere baten (x € 1.000) 0 0

bedrijfskosten (x € 1.000) 10.637 10.339
planmatig onderhoud (x € 1.000) 13.046 7.439
klachtenonderhoud (x € 1.000) 2.191 2.773
mutatieonderhoud (x € 1.000) 1.837 2.698
netto verkoopresultaat (x € 1.000) 5.423 7.741

4. �efficiënte bedrijfs­
voering

aantal leegstandsdagen bij verkoop (van huuropzegging t/m  
transportdatum)

150 224

aantal leegstandsdagen bij mutatie 12 11,6
percentage leegstand t.o.v. netto huur 0,5 0,38
percentage huurachterstand einde van de maand 1 0,75
percentage gecorrigeerde onderhoudsbegroting gerealiseerd >= 95 64
gemiddelde onderhoudskosten per klacht (excl. bijz. KO) 205 193
gemiddelde onderhoudskosten per mutatiewoning 1.931 3.180

5.� financiële  
continuïteit

eigen vermogen (x € 1.000) 35.236 46.126
minimaal verschil begrote t.o.v. minimale solvabiliteit (x € 1.000) 6.737 18.518
percentage (her)financiering en renteconversie 4,75 4,31
maximaal renterisico voor de komende 12 maanden < 15% 3,94%
netto contante waarde per 1 januari (x € 1 miljoen) 119 137
bedrijfswaarde per 1 januari 2007 (x € 1 miljoen) 418 443

6. �toegang tot  
financiële markten 

minimale financieringsruimte per 31 december (x € 1 miljoen) 0 > 0
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Balanced Scorecard 2007    

Kritische Succesfactor Prestatie-Indicator Doelst. Realisatie

2007 2007

Klanten en leveranciers

7. �een ‘overall’ tevreden 
klant

klachten ingediend bij de klachtencommissie <= 2 1

8. �verbeteren klant­
tevredenheid proces 
meldpunt

waardering voor de kwaliteit van de reparatie 7,2 7,6
waardering telefonische bereikbaarheid meldpunt 7,6 7,7
waardering communicatie meldpunt 7,6 7,6
waardering termijn klachtafhandeling 7,2 7,5
klacht in één keer afgehandeld 80% 77%

9. �verbeteren klantte­
vredenheid nieuwe 
klant

de verstrekte informatie over de woning zelf 7 7,2
goede afhandeling dmv het invullen van ‘ja’ 70% 67%
goed meegedacht dmv het invullen van ‘(zeer) mee eens’ 70% 74%
afspraken zijn nagekomen dmv het invullen van ‘ja’ 90% 87%

10. �stimuleren  
participatie

aantal bewonerscommissies 28 24
participatie van klanten in BC’s en werkgroepen 150 217
participatie van klanten in buurtbeheer 35 31
aantal georganiseerde activiteiten m.b.v. vrijwilligers 6 7

Medewerkers 

11. �wonenCentraal is 
een aantrekkelijke 
werkgever

percentage ziekteverzuim < 5 2,84
ziekmeldingsfrequentie < 1,5 1,4
verloop medewerkers <= 10% 12,70%

12. �wonenCentraal 
voert een actief  
personeelsbeleid

uitgaven collectief opleidingsprogramma (x € 1.000) 75 85

uitgaven individueel opleidingsprogramma (x € 1.000) 130 88

Maatschappij 

13. �passende verhuur 
van de doelgroep

percentage goedkope woningen verhuurd aan huurders met  
hoog inkomen

<= 15 11,8

toename aantal woningen productgroep Alpha door nieuwbouw 0 0
toename aantal woningen productgroep Alpha Comfort door  
nieuwbouw

14 14

aantal woningen productgroep Alpha 2.200 2.206
aantal woningen productgroep Alpha Comfort 3.200 3.227
aantal woningen tot de eerste aftoppingsgrens 6.400 6.506
aantal ontruimingen <= 30 19
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Balanced Scorecard 2007    

Kritische Succesfactor Prestatie-Indicator Doelst. Realisatie

2007 2007

14. �gedifferentieerd 
woningaanbod 
gerealiseerd

toename aantal woningen productgroep Groene Hart door  
nieuwbouw

42 42

toename aantal woningen productgroep Randstad door nieuwbouw 15 15

15. �zorg voor sociaal of 
medisch zwakkeren

percentage urgenten dat binnen 9 maanden huisvesting vindt >= 90 >90
taakstelling huisvesting vergunninghouders gerealiseerd 100% 97%

16. �bevordering  
leefbaarheid in  
probleemgebieden

aantal buurtbeheerprojecten 7 7
uitgaven in het kader van leefbaarheid (x € 1.000) 82 161
uitgaven in het kader van buurtbeheer(x € 1.000) 43 38

17. �passende verhuur 
in het kader van 
wonen en zorg

aantal woningen extra verhuurd aan bijzondere doelgroepen 10 10
aantal samenwerkingsverbanden bijzondere doelgroepen 3 3
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Toelichting bij de Balanced Scorecard 2007

Niet alles koek en ei
Het afgelopen jaar was gemiddeld genomen een succesvol jaar. Natuurlijk is in 2007 niet alles gegaan 
zoals gepland of gehoopt. Soms vallen prestaties tegen, soms de omstandigheden, soms ook die­
nen zich gaandeweg andere prioriteiten aan. In de Balanced Scorecard zijn zogenaamde kritische 
prestatieindicatoren (kpi’s) opgenomen. Indicatoren van zaken die we belangrijk vinden en die laten 
zien of we op koers liggen. De BSC die is bijgevoegd, laat de eindstand van 2007 zien. Daaruit blijkt 
dat veel zaken uiteindelijk zijn gegaan zoals bedoeld of zelfs beter. Daar zijn we tevreden over, maar 
we gaan er hier niet verder op in. 

De BSC laat ook zien welke doelen niet (geheel) zijn bereikt. Gedurende het jaar is de BSC gebruikt 
om periodiek te volgen of we op koers lagen. De directeur-bestuurder en het managementteam zagen 
de bijgewerkte BSC maandelijks, de Raad van Commissarissen tweemaandelijks. De resultaten die 
uiteindelijk niet (geheel) zijn gehaald, hebben ook in de loop van het jaar de meeste aandacht gehad. 
Waar mogelijk en nodig is bijgestuurd. Desondanks is een aantal doelstellingen niet (geheel) gehaald. 
In deze paragraaf geven we aan waarom dat zo is en wat we in 2007 hebben gedaan om zaken bij te 
sturen of voor de toekomst te verbeteren.

Nuanceringen van VROM
Met ‘nuanceringen van VROM’ worden bedoeld opmerkingen, vragen of zelfs formele aanwijzingen 
van de Minister van VROM in de rol van toezichthouder, die betrekking hebben op activiteiten van 
de woningcorporatie. In de toezichtbrief van 30 november stonden twee van dergelijke nuanceringen 
(vragen). In een brief van 17 december 2007 hebben wij daarop gereageerd. Daarop hebben wij nog 
geen reactie ontvangen.

De eerste was een vraag van de Minister ter verduidelijking van een bevinding van de accountant dat 
bij enkele in 2006 verkochte woningen geen volwaardige, actuele en onafhankelijke taxatierapporten 
waren aangetroffen, hetgeen bij strikte naleving van artikel 11c, eerste lid, wel had gemoeten. In 
voornoemde brief hebben wij de Minister nader geïnformeerd over deze kwestie, over de maatregelen 
die zijn genomen en over het feit dat de geconstateerde tekortkoming in de praktijk zonder gevolgen 
is gebleven. 

De tweede kwestie betrof de kwaliteit van de verantwoording van het intern toezichthoudend orgaan 
(i.c. de Raad van Commissarissen). Op grond van gegevens van het CFV sprak de Minister zorg uit 
over dat deel van het Jaarverslag over 2006. In de brief van 17 december 2007 hebben wij getracht 
uiteen te zetten dat die zorg niet nodig is. Ten eerste omdat wonenCentraal in feite zo goed als niet 
onder het gemiddelde presteert (met een score van 40 op een sectorgemiddelde van 40,7). Wij  
hebben de Minister daarom gevraagd de beoordeling dienovereenkomstig bij te stellen. Ten tweede 
omdat bij de wijze waarop de score tot stand is gekomen wel wat vragen te stellen zijn. Ten derde 
omdat wel degelijk over de wezenlijke onderdelen verantwoording is afgelegd, ook door de  
Raad van Commissarissen, maar dan in een andere vorm of plaats in het verslag dan in het  
onderzoek door het CFV vastgesteld.

Te weinig nieuwbouwwoningen gestart
De productie van nieuwbouwwoningen ligt op koers. Het geplande aantal opleveringen is gehaald  
en er zijn veel locaties in ontwikkeling. De prestatieafspraken met de gemeente worden dan ook 
(ruim) gehaald. Het duurt alleen hier en daar wat langer dan voorzien. Projecten lopen vertraging  
op, om diverse redenen. Dat is in Alphen aan den Rijn niet anders dan elders in Nederland. Zo was 
het de bedoeling om in 2007 te starten met de bouw van 277 nieuwe huurwoningen. Dat is niet 
gelukt. Het gaat om drie locaties. Op alle drie der locaties heeft de planvorming langer geduurd dan 
voorzien en zal de start in 2008 plaatsvinden. Op de Stationslocatie heeft dat te maken met plan­
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optimalisatie, van een ‘gewoon’ woningbouwplan naar het concept ‘meervoudig mobiel’ en van 52 
starterswoningen naar 72. Goed bestede extra tijd, denken wij. De ontwikkeling van de Lupinehof/
Gemiva (oorspronkelijk 109 woningen) heeft vertraging opgelopen door herhaaldelijk gewijzigde  
stedenbouwkundige en financiële voorwaarden van gemeentezijde.
De start van het project ’t Span is uitgesteld in verband met het feit dat nog geen voldoende oplossing 
gevonden kon worden voor de (deels tijdelijke) uitplaatsing van de huidige bewoners (cliënten van de 
Stichting Philidelphia). 

Beter jaarresultaat dan voorzien
Een beter jaarresultaat dan voorzien lijkt op het oog geen slechte zaak, zeker niet voor een woning­
corporatie als wonenCentraal, die nu eenmaal tot de ‘armste’ 20% woningcorporaties van Nederland 
behoort. Een beter resultaat levert ook een betere solvabiliteit op. Dat is in zekere zin wel mee­
genomen als je veel ambitie hebt in onzekere tijden (denk aan de VPB), zoals voor wonenCentraal 
geldt. Voor een woningcorporatie echter die er naar streeft om met de maximale inzet van het 
beschikbare vermogen te werken aan maatschappelijk rendement is het echter niet de bedoeling.  
Het kan namelijk ook betekenen dat de gewenste productie niet is gehaald en het is nu eenmaal zo dat 
bij vertraging van nieuwbouw of onderhoud het jaarresultaat al snel fors kan oplopen. Dat betekent  
echter niet dat er op termijn ook daadwerkelijk geld overblijft: van uitstel komt immers geen afstel. 
Een oordeel over het jaarresultaat moet daarom worden geveld in het licht van de meerjarenbegroting 
en daar liggen we nog steeds op de gewenste koers. 

Het betere jaarresultaat is voor een belangrijk deel ook te danken aan zaken die beter zijn geweest 
dan begroot: het renteresultaat en de verkoop. Een beter renteresultaat is ronduit prettig en dat we 
meer hebben verkocht dan begroot is ook een goede zaak. De verkoop heeft namelijk niet alleen tot 
doel geld te generen voor de nodige investeringen, er worden ook inhoudelijke doelstellingen mee 
nagestreefd. Meer differentiatie en weerbaarheid in de betreffende buurten en het bieden van  
kansen aan koopstarters bijvoorbeeld. Dat is beter gelukt dan voorzien, met als gevolg een beter jaar­
resultaat dan begroot. Dat een aantal woningen langer hebben leeggestaan (hetgeen het gemiddelde 
heeft opgetrokken) voordat ze werden verkocht, heeft veel te maken met (lokaal specifieke) markt­
verhoudingen en dat wij daarbij niet wilden kiezen voor prijscorrecties ten gunste van de verkoop­
snelheid. Onze verkoop is immers geen incident maar een structureel onderdeel van beleid. 

Onderhoud
WonenCentraal heeft, dat is geen unicum in de sector, op het gebied van planmatig onderhoud een 
traditie van veel goede plannen en een dan wat tegenvallende productie. Heel opvallend in de BSC 
over 2007 is dan ook dat van de ruim € 13 miljoen die voor planmatig onderhoud was begroot, er 
slechts bijna € 7,5 miljoen als gerealiseerd staat vermeld. Daarmee komt het deel gerealiseerde  
onderhoudsbegroting op bijna tweederde. Dat is fors lager dan gepland en daarvoor is, naast een  
gunstig aanbestedingsresultaat, een belangrijke oorzaak.

De belangrijkste reden is dat twee grote onderhoudsprojecten, feitelijk ingrijpende renovaties,  
zijn vertraagd, zodat het in 2007 geplande deel niet is gerealiseerd. De ene (de Preludeflat) omdat 
in het kader van de herziene visie en strategie nog eens goed is geanalyseerd of de (al wat oudere) 
plannen nog steeds verstandig waren. Dat bleek met enige aanpassingen wel het geval maar het heeft 
wel wat tijd gekost om tot die conclusie te komen. De tweede (de Castorflat) had alles te maken 
met het feit dat de gemeente het voornemen bleek te hebben het aangrenzende plein aan te pakken. 
Integratie van de plannen lag nogal voor de hand. Dat is goed gelukt maar het heeft vertraging  
opgeleverd en daardoor een onderuitputting van de betreffende budgetten in 2007.

Met deze verklaring is niet alles uitgelegd. Ook andere, minder in het oog springende onderhouds­
werkzaamheden zijn doorgeschoven naar 2008. Dat heeft niet alleen effect op de jaarrekening maar 
ook op bewoners met de gerechtvaardigde verwachting dat het werk in 2007 zou plaatsvinden. 
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Een onderliggende oorzaak van deze vorm van onderuitputting van de onderhoudsbudgetten ligt  
bij de kwaliteit van begroten in het verleden. Goed opnemen en ramen kreeg vaak wat minder  
prioriteit dan het gevoel van urgentie en de wens aan de slag te gaan. Daarom is gekozen voor een 
ander systeem van opnemen en begroten: de zogenaamde conditiemeting. 
Daarvoor is extra capaciteit (in- en extern) ingezet zodat opnames van het gehele bezit voor de zomer 
van 2008 zijn afgerond en de resultaten kunnen worden meegenomen in de begrotingscyclus van 
2009. Tot slot is in 2007 een integraal systeem van administreren en (periodiek) rapporteren  
vastgesteld, zodat management, bestuur en Raad van Commissarissen beter de voortgang van  
nieuwbouw, renovatie- en onderhoudsprojecten kunnen volgen en waar nodig bijsturen.

Het dagelijks onderhoud heeft meer gekost dan voorzien. Dat geldt zowel het klachten- als het  
mutatieonderhoud. Een deel van de verklaring daarvoor ligt in het feit dat de tot nu toe gehanteerde 
systematiek voor planmatig onderhoud niet-voldoende inzicht biedt in de (gewenste) staat van de 
woningen. Daarbij komt dat de nieuwe visie en (vastgoed)strategie pas eind 2007 zijn vastgesteld. 
Dat betekent dat voor een aantal complexen de (toekomstige) staat niet glashelder was. In het eerste 
kwartaal van 2008 is dat verholpen. Dan wordt de strategie doorvertaald in een strategisch voorraad­
beheer, waarbij alle complexen van een label worden voorzien. In 2007 gold echter dat de combinatie 
van beide feiten ertoe hebben geleid dat niet altijd helder was wat voor een bepaald complex de  
optimale mix van maatregelen was bij mutatie of bij een onderhoudsklacht. Het heeft bovendien 
geleid tot een te grote (en te willekeurige) variatie tussen complexen en medewerkers. Tot slot is er 
de constatering dat gedurende een langere reeks van jaren niet de volledige programma’s planma­
tig onderhoud zijn gerealiseerd. Al met al is de consequentie dat er vooral meer is uitgegeven dan 
voorzien aan woontechnische elementen (keuken, badkamer en toilet). Voor de korte termijn zijn 
daarvoor maatregelen genomen in de organisatie en afstemming (gericht op uniformiteit, uitwisselen 
van deskundigheid en beheersing). Voor de langere termijn (tweede helft 2008) wordt de mutatie­
procedure op zich verder geoptimaliseerd en er zijn structurele maatregelen genomen in de  
gehanteerde systematiek van plannen, begroten en labelen (zoals hierboven genoemd). 

Medewerkers
Het personeelsverloop was in 2007 (opnieuw) helaas iets groter dan gewenst. Exit-interviews laten 
daarvoor heel uiteenlopende redenen zien. Vaak gaat het om vrijwillig verloop gericht op een  
carrièresprong. Blijkbaar is de markt gunstig. Daarop is niet gemakkelijk te sturen. Er zijn in overleg 
met de Ondernemingsraad wel diverse maatregelen genomen. Zo is veel gedaan aan de cultuur  
(het zogenaamde MOP-traject) om medewerkers meer te verbinden met de missie en visie van  
wonenCentraal. In de organisatie en het personeelsbeleid (inclusief beoordeling- en beloningsbeleid) 
is gezocht naar meer stimulans en ruimte voor het zelf organiseren van het werk, groei en (zelf)­
ontplooiing. In 2007 is een aantal medewerkers ook daadwerkelijk doorgestroomd. 

Dienstverlening
We hebben iets minder klachten ineens afgehandeld dan gewenst (77% versus 80%) en we hebben 
ook iets vaker een afspraak gemist dan we ons hadden voorgenomen (87% versus 90%). Maar de  
verschillen zijn erg klein, heel specifieke maatregelen zijn daarom ook niet genomen. Belangrijk  
daarbij is ook dat uit alle andere cijfers blijkt dat de klant over de inhoud van de dienstverlening  
zelfs meer tevreden is dan we zelf hadden gehoopt en geraamd. 

Huisvesting statushouders
De BSC laat een kleine afwijking zien ten opzichte van de taakstelling (97 versus 100). Dat was niet 
alleen een kleine maar ook tijdelijke kwestie, die begin 2008 is opgelost. Met de gemeente zijn er 
inmiddels (nog) betere uitvoeringsafspraken gemaakt om de toekomstige taakstelling te realiseren, 
ook die van de huishoudens die in aanmerking zijn gekomen voor het Generaal Pardon.
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