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Huuropbrengsten 35.199           35.253             35.100               

Overige opbrengsten 949                 703                   800                     

Lasten servicecontracten -898               -747                  -876                   

Lasten verhuur en beheeractiviteiten -2.483           -2.104              -2.487               

Lasten onderhoudsactiviteiten -13.610         -12.036            -12.096             

Overige directe operationele lasten -5.459           -4.537              -5.376               

Netto resultaat exploitatie 13.698           16.532             15.065               

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling -                 -                    -                     

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoed en voorraden 3.261             1.668                -1.242               

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille -8.166           21.986             47.495               

Netto resultaat overige activiteiten -                 -                    364                     

Overige organisatiekosten -2.006           -1.974              -1.992               

Leefbaarheid -1.008           -1.059              -730                   

Saldo financiele baten en lasten -7.651           -7.746              -7.615               

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN -1.872           29.407             51.345               

Belastingen -1.338           -1.196              -2.265               

RESULTAAT NA BELASTINGEN -3.210           28.211             49.080               



 

- 
- 

- 

- 

- 

Ontvangsten 36.168           36.174           35.822           

Uitgaven -32.749          -29.542          -30.416          

Operationele kasstroom 3.419              6.632              5.406              

MVA ingaande kasstroom (verkopen) 9.262              5.384              9.335              

MVA uitgaande kasstroom (investeringen) -21.894          -14.306          -4.285            

FVA ingaande/uitgaande kasstroom 6                      -                  -                  

(Des)investeringskasstroom -12.626          -8.922            5.050              

Ingaande financieringen (nieuwe leningen) 10.058           5.000              -13                  

Uitgaande financieringen (aflossingen) -816                -810                -10.304          

Financieringskasstroom 9.242              4.190              -10.317          

Totale mutatie Liquide middelen 35                    1.900              139                 
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https://www.stja.nl/media/1245/reglement-selectie-en-remuneratiecommissie-rvc-sint-joseph-okt-2018.pdf
https://www.stja.nl/media/1085/governancecode-woningcorporaties-2015.pdf
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1                BALANS PER 31 DECEMBER 2022
(voor resultaatbestemming)

31 december
2022

x € 1.000

31 december
2021

x € 1.000

ACTIVA

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen  (1)

DAEB vastgoed in exploitatie 643.772 610.649
Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 50.174 52.462

693.946 663.111

Materiële vaste activa  (2)

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 746 953

Financiële vaste activa  (3)

Amortisatie afkoop swaps 17.892 18.463
Amortisatie afkoopwaarde marktwaarde leningen o/g 11.940 13.190
Latente belastingvordering(en) 11.396 12.658
Overige vorderingen 16 23

41.244 44.334

Vlottende activa

Voorraden  (4)

Vastgoed bestemd voor de verkoop 3.377 5.026
Overige voorraden 67 67

3.444 5.093

Vorderingen  (5)

Huurdebiteuren 101 99
Overige vorderingen 2.127 15
Overlopende activa 90 349

2.318 463

Liquide middelen  (6) 6.677 4.777

 748.375 718.731

Woningstichting Sint Joseph Almelo te Almelo
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
- 64 -

___________________________________________________________________________________________________________



31 december
2022

x € 1.000

31 december
2021

x € 1.000

PASSIVA

Eigen vermogen  (7)

Herwaarderingsreserve 355.003 334.095
Overige reserves 103.463 75.290
Resultaat na belastingen van het boekjaar 28.211 49.080

486.677 458.465

Voorzieningen  (8)

Onrendabele investeringen en herstructureringen 12.700 14.836
Latente belastingverplichtingen 5.192 5.515

17.892 20.351

Langlopende schulden  (9)

Schulden aan banken 199.937 195.766
Agio leningen o/g 37.577 38.652
Overige schulden 47 46

237.561 234.464

Kortlopende schulden  (10)

Schulden aan banken 829 816
Schulden aan leveranciers en handelskredieten 559 389
Schulden ter zake van belastingen, premies van sociale verzekeringen en
pensioenen 1.681 1.400
Overige schulden 272 13
Overlopende passiva 2.904 2.833

6.245 5.451

 748.375 718.731
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2                WINST-EN-VERLIESREKENING OVER 2022

2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

Huuropbrengsten  (11) 35.253 35.100
Opbrengsten servicecontracten  (12) 703 800
Lasten servicecontracten  (13) -747 -876
Lasten verhuur en beheeractiviteiten  (14) -2.104 -2.487
Lasten onderhoudsactiviteiten  (15) -12.036 -12.096
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit  (16) -4.537 -5.376

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 16.532 15.065

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 7.629 8.646
Toegerekende organisatiekosten -377 -252
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -5.584 -9.636

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1.668 -1.242

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille  (17) -9.026 -18.790
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 31.012 66.285

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 21.986 47.495

Opbrengsten overige activiteiten  (18) 1 372
Kosten overige activiteiten  (19) -1 -8

Nettoresultaat overige activiteiten - 364

Overige organisatiekosten  (20) -1.974 -1.992

Leefbaarheid  (21) -1.059 -730
Opbrengsten van andere effecten en vorderingen, die tot de vaste activa
behoren  (22) 1 1
Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten  (23) 1 1
Rentelasten en soortgelijke kosten  (24) -7.748 -7.617

Financiële baten en lasten -7.746 -7.615

Resultaat voor belastingen 29.407 51.345

Belastingen  (25) -1.196 -2.265

Resultaat na belastingen 28.211 49.080
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3                KASSTROOMOVERZICHT 2022

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode.

2022

x € 1.000 x € 1.000

2021

x € 1.000 x € 1.000

Kasstroom uit operationele activiteiten

Operationele ontvangsten

Huurontvangsten 34.957 34.735
Vergoedingen 1.170 1.059
Overige bedrijfsontvangsten 47 26
Ontvangen interest - 2

Saldo ingaande kasstromen 36.174 35.822

Operationele uitgaven

Betalingen aan werknemers -4.474 -4.431
Onderhoudsuitgaven -10.396 -10.658
Overige bedrijfsuitgaven -5.066 -5.083
Betaalde interest -6.919 -6.878
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van
resultaat -117 -138
Verhuurdersheffing -2.155 -3.088
Leefbaarheid externe uitgaven niet investering
gebonden -200 -140
Vennootschapsbelasting -215 -

Saldo uitgaande kasstromen -29.542 -30.416

Kasstroom uit operationele activiteiten 6.632 5.406

Kasstroom uit investeringsactiviteiten

MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur 5.384 8.507
(Des)Investeringsontvangsten overig - 828

MVA Ingaande Kasstroom 5.384 9.335

MVA Uitgaande kasstroom

Nieuwbouw huur -106 -605
Verbeteruitgaven -14.050 -3.071
Investeringen overig -150 -609

MVA Uitgaande Kasstroom -14.306 -4.285

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA -8.922 5.050

Kasstroom uit investeringsactiviteiten -8.922 5.050

transporteren -2.290 10.456
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2022

x € 1.000 x € 1.000

2021

x € 1.000 x € 1.000

Transport -2.290 10.456

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Financiering ingaande kasstromen

Nieuwe te borgen leningen 5.000 -
Nieuwe ongeborgde leningen - -13

Tussentelling inkomende kasstromen 5.000 -13

Financiering uitgaande kasstromen

Aflossing geborgde leningen -816 -10.304
Aflossing ongeborgde leningen 6 -

Tussentelling uitgaande kasstromen -810 -10.304

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 4.190 -10.317

Mutatie liquide middelen 1.900 139

Liquide middelen

Liquide middelen per 1 januari 4.777 4.638
Liquide middelen per 31 december 6.677 4.777

1.900 139
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4                GRONDSLAGEN VOOR WAARDERING EN RESULTAATBEPALING

ALGEMENE TOELICHTING

Activiteiten

Woningstichting Sint Joseph Almelo, statutair gevestigd aan de Twentelaan 5, 7609 RE te Almelo, KVK-
nummer 06032776, is een stichting met de status van "toegelaten instelling volkshuisvesting" conform artikel
19 eerste lid van de Woningwet. 

De voornaamste activiteiten van Woningstichting Sint Joseph Almelo bestaan uit de exploitatie en ontwikkeling
van woningen.
Deze jaarrekening bevat alleen de financiële informatie van Woningstichting Sint Joseph Almelo, er is geen
sprake van een groep.

Verslaggevingsperiode

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

Regelgeving

De stichting heeft de jaarrekening opgesteld met inachtneming van artikel 35 van de Woningwet. Het eerste lid
van dit artikel schrijft de toepassing van BW2 Titel 9 voor, behoudens enkele specifieke uitzonderingen.
Behalve de Woningwet zijn tevens het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting en de Regeling
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting van toepassing.
Verder zijn de Beleidsregels toepassing Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en
semipublieke sector ("WNT") en de door de Raad voor de Jaarverslaggeving uitgegeven richtlijnen toegepast,
waaronder Richtlijn 645 "Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting" in het bijzonder. De jaarrekening is
opgemaakt op 7 juni 2023.

Vergelijking met voorgaand jaar

De gehanteerde grondslagen van waardering en van resultaatbepaling zijn ongewijzigd gebleven ten opzichte
van het voorgaande jaar.

Salderen

Een actief en een post van het vreemd vermogen worden gesaldeerd in de jaarrekening opgenomen
uitsluitend indien en voor zover:

- een deugdelijk juridisch instrument beschikbaar is om het actief en de post van het vreemd vermogen
gesaldeerd en simultaan af te wikkelen; en

- het stellige voornemen bestaat om het saldo als zodanig of beide posten simultaan af te wikkelen.

Financiële instrumenten

Onder financiële instrumenten worden zowel primaire financiële instrumenten zoals vorderingen, effecten en
schulden, als afgeleide instrumenten verstaan.

Alle aan- en verkopen volgens standaard markconventies van financiële activa worden opgenomen per
transactiedatum, dat wil zeggen de datum waarop de stichting de bindende overeenkomst aangaat.

Voor de grondslagen van de primaire financiële instrumenten wordt verwezen naar de behandeling per
balanspost.

Woningstichting Sint Joseph Almelo te Almelo
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
- 69 -

___________________________________________________________________________________________________________



ALGEMENE GRONDSLAGEN VOOR DE OPSTELLING VAN DE JAARREKENING

De jaarrekening is opgesteld volgens de in Nederland algemeen aanvaarde grondslagen voor financiële
verslaggeving.

Activa en passiva worden tegen historische kostprijs opgenomen, tenzij anders vermeld in de verdere
grondslagen. Een actief wordt in de balans verwerkt wanneer het waarschijnlijk is dat de toekomstige
economische voordelen naar de onderneming zullen toevloeien en het actief een kostprijs of een waarde heeft
waarvan de omvang betrouwbaar kan worden vastgesteld. Activa die hier niet aan voldoen worden niet in de
balans verwerkt, maar worden aangemerkt als niet in de balans opgenomen activa. Een verplichting wordt in
de balans verwerkt wanneer het waarschijnlijk is dat de afwikkeling daarvan gepaard zal gaan met een
uitstroom van middelen die economische voordelen in zich bergen en de omvang van het bedrag waartegen
de afwikkeling zal plaatsvinden op betrouwbare wijze kan worden vastgesteld. Onder verplichtingen worden
mede voorzieningen begrepen. Verplichtingen die hier niet aan voldoen worden niet in de balans opgenomen,
maar worden verantwoord als niet in de balans opgenomen verplichtingen. Een in de balans opgenomen actief
of verplichting blijft op de balans opgenomen als een transactie niet leidt tot een belangrijke verandering in de
economische realiteit met betrekking tot het actief of de verplichting. Dergelijke transacties geven evenmin
aanleiding tot het verantwoorden van resultaten. Bij de beoordeling of er sprake is van een belangrijke
verandering in de economische realiteit wordt uitgegaan van de economische voordelen en risico's die zich
naar alle waarschijnlijkheid in de praktijk zullen voordoen en niet op basis van voordelen en risico's waarvan
redelijkerwijze niet te verwachten is dat zij zich zullen voordoen. Een actief of verplichting wordt niet langer in
de balans opgenomen indien een transactie ertoe leidt dat alle of nagenoeg alle rechten op economische
voordelen en alle of nagenoeg alle risico's met betrekking tot het actief of de verplichting aan een derde zijn
overgedragen. De resultaten van de transactie worden in dat geval direct in de winst-en-verliesrekening
opgenomen, rekening houdend met eventuele voorzieningen die dienen te worden getroffen in samenhang
met de transactie. Indien de weergave van de economische realiteit ertoe leidt dat het opnemen van activa
waarvan de rechtspersoon niet het juridisch eigendom bezit, wordt dit feit vermeld.

De jaarrekening wordt gepresenteerd in euro's, de functionele valuta. Alle financiële informatie in euro's is
afgerond op het dichtsbijzijnde duizendtal, tenzij anders vermeld.

Continuïteit

De gehanteerde grondslagen voor waardering en resultaatbepaling zijn gebaseerd op de
continuïteitsveronderstelling van de stichting. 
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Schattingen

De opstelling van de jaarrekening vereist dat het management zich oordelen vormt en schattingen en
veronderstellingen maakt die van invloed zijn op de toepassing van grondslagen en de gerapporteerde waarde
van activa en verplichtingen, en van baten en lasten. De daadwerkelijke uitkomsten kunnen afwijken van deze
schattingen. De schattingen en onderliggende veronderstellingen worden voortdurend beoordeeld.
Herzieningen van schattingen worden opgenomen in de periode waarin de schatting wordt herzien en in
toekomstige perioden waarvoor de herziening gevolgen heeft.

De volgende waarderingsgrondslagen zijn naar de mening van het management het meest kritiek voor het
weergeven van de financiële positie en vereisen schattingen en veronderstellingen:

DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie
De marktwaarde overeenkomstig het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde  is afhankelijk van een
aantal belangrijke veronderstellingen zoals de te hanteren disconteringsvoet, exit yield, mutatiegraad,
markthuren en leegwaarde. Deze veronderstellingen voor de basisversie zijn conform Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde en voor BOG/MOG/ZOG mede tot stand gekomen in afstemming met een externe
deskundige.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Bepaling van het moment van aangaan van de feitelijke verplichtingen inzake investeringen nieuwbouw en
transformatie ten behoeve van het bepalen en treffen van een voorziening onrendabele investeringen.
Voornoemde verplichtingen worden in de jaarrekening verwerkt op het moment dat deze kunnen worden
gekwalificeerd als 'intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd'. Hiervan is sprake wanneer uitingen door
de stichting en met haar verbonden partijen zijn gedaan richting huurders, gemeenten en overige stakeholders
aangaande verplichtingen inzake toekomstige nieuwbouw- en transformatieprojecten. Een feitelijke verplichting
is gekoppeld aan het uitvoeringsbesluit in het besluitvormingsproces van de stichting. De financiële impact van
voornoemde feitelijke verplichtingen kan afwijken bij daadwerkelijke realisatie. De realisatie kan onder meer
wijzigen als gevolg van wettelijke procedures, aanpassingen in voorgenomen bouwproductie en in prijsniveau
van leveranciers en daadwerkelijke verkoopprijzen.

Vastgoed bestemd voor de verkoop en overige voorraden
Bij de bepaling van de verwachte reële waarde van de voorraad vastgoed bestemd voor de verkoop en grond-
en ontwikkelposities worden uitgangspunten gedefinieerd. De uitgangspunten betreffen onder meer de
verkoopwaarde aan de hand van referentietransacties, de kans op toekomstige ontwikkelmogelijkheden en de
huidige onderhoudsstaat. 

Aannames en veronderstellingen gehanteerd bij de bepaling van de (latente) belastingpositie
Dit betreft met name de uitgangspunten en veronderstellingen met betrekking tot het onderscheid tussen
onderhoudskosten en investeringen alsmede de voor de waardering van de belastingpositie gehanteerde
prognose van toekomstige verwachte fiscale resultaten.
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5                GRONDSLAGEN VOOR DE WAARDERING VAN ACTIVA EN PASSIVA

Vastgoedbeleggingen

(DAEB en Niet-DAEB) Vastgoed in exploitatie

Classificatie en kwalificatie

Het vastgoed in exploitatie wordt op objectniveau geclassificeerd naar DAEB (sociaal) en niet-DAEB 
(commercieel) vastgoed, rekening houdend met de criteria van de Europese Commissie aangaande de
staatssteun voor toegelaten instellingen. Op grond van deze criteria omvat het sociaal vastgoed de woningen
met een huurprijs tot aan de huurliberalisatiegrens (huurtoeslaggrens) op contractdatum, het maatschappelijk
vastgoed en het overige sociale vastgoed.

Maatschappelijk vastgoed is bedrijfs onroerend goed dat wordt verhuurd aan maatschappelijke organisaties,
waaronder zorg-, welzijn-, onderwijs- en culturele instellingen en dienstverleners. Het commercieel vastgoed
omvat volgens de eerder genoemde criteria de woningen met een huurprijs boven de huurliberalisatiegrens 
(huurtoeslaggrens) op contractdatum, het bedrijfsmatig vastgoed (niet zijnde maatschappelijk vastgoed) en het
overige commercieel vastgoed.

Complexindeling

Het DAEB en niet-DAEB vastgoed is opgedeeld naar waarderingscomplexen. Een waarderingscomplex is een
samenstel van verhuureenheden, dat in principe bestaat uit vergelijkbare verhuureenheden voor wat betreft
type vastgoed, bouwperiode en locatie, en dat als één geheel aan een derde partij in verhuurde staat kan
worden verkocht. Een waarderingscomplex kan daarom worden gedefinieerd als een aaneengesloten blok
verhuureenheden van dezelfde bouwperiode. Alle verhuureenheden van de toegelaten instelling maken deel
uit van een waarderingscomplex of zijn een afzonderlijk waarderingscomplex. Het kan voorkomen dat een
waarderingscomplex bestaat uit DAEB en niet-DAEB vastgoed. In dat geval wordt, nadat de waarde van het
waarderingscomplex is bepaald, de waarde opgesplitst in een deel dat aan het DAEB vastgoed, respectievelijk
aan het niet-DAEB deel kan worden toegerekend.

Waardering bij eerste verwerking DAEB en niet-DAEB vastgoed

Bij de eerste verwerking wordt het DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie gewaardeerd tegen de kostprijs.
De kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. De verkrijgingsprijs omvat de koopsom en alle direct
toe te rekenen uitgaven, inclusief transactiekosten (waaronder juridische advieskosten, overdrachtsbelasting
en andere transactiekosten) minus eventuele investeringssubsidies. De vervaardigingsprijs omvat op grond
van artikel 2:388 BW de aanschaffingskosten van gebruikte grond- en hulpstoffen en de overige kosten, die
rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend. 

De in de toekomst te maken kosten van sloop worden ten laste van het resultaat verantwoord in het jaar dat de
exploitatie door sloop wordt beëindigd.

Waardering na eerste verwerking

Vastgoed in exploitatie wordt op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet na de eerste verwerking
gewaardeerd tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het Besluit toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de marktwaarde. 
Het Besluit actuele waarde is niet van toepassing. Op grond van artikel 14 van de Regeling toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering tegen marktwaarde plaats overeenkomstig de
methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015
("Handboek modelmatig waarderen marktwaarde").

Op basis van artikel 31 van het BTIV wordt bij de waardering onderscheid gemaakt naar de volgende
categorieën:
- woongelegenheden;
- bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed (BOG en MOG);
- parkeergelegenheden;
- intramuraal zorgvastgoed.
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Voor BOG, MOG, intramuraal zorgvastgoed, extramuraal zorgvastgoed en overig 'exotisch vastgoed' hanteert
Woningstichting Sint Joseph Almelo verplicht de full versie van het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde omdat de huursom van dit vastgoed meer bedraagt dan 5% van de totale huursom van de 
(niet-)DAEB tak.

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

De bepaling van de toekomstige inkomende en uitgaande kasstromen vindt bij woongelegenheden en
parkeergelegenheden plaats aan de hand van twee scenario's: enerzijds op basis van het
doorexploiteerscenario en anderzijds op basis van het uitpondscenario. Bij BOG, MOG en intramuraal
vastgoed is alleen het doorexploiteerscenario van toepassing.

Na eerste verwerking wordt een waardevermindering of -vermeerdering van de marktwaarde van onroerende
zaken in exploitatie verantwoord in de winst-en-verliesrekening van de periode waarin de wijziging zich
voordoet. De waardevermindering of -vermeerdering wordt separaat tot uitdrukking gebracht en in het resultaat
verantwoord als 'Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille'.

Deze waardevermindering of -vermeerdering bestaat uit aanpassingen in het Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde en uit ontwikkelingen van de woningmarkt en huurportefeuille van de stichting.
Tevens is bij toepassing van de basisversie sprake van een portefeuillewaardering in plaats van
complexwaardering, waardoor er tevens een bepaalde onnauwkeurigheid kan bestaan in de allocatie binnen
het eigen vermogen tussen de herwaarderingsreserve en de overige reserves.

Toepassing basisversie als grondslag voor bepaling marktwaarde in verhuurde staat.

Zoals hierna verder is uitgewerkt en toegelicht maakt Woningstichting Sint Joseph Almelo voor de waardering
van woongelegenheden en parkeergelegenheden gebruik van de basisversie van het Handboek Modelmatig
waarderen marktwaarde. De basisversie betreft een modelmatige waardering van het vastgoed tegen
marktwaarde in verhuurde staat waarbij geen vrijheidsgraden inzake de uitgangspunten en parameters van de
waardering mogelijk zijn. Daarnaast leidt de basisversie tot een marktwaarde in verhuurde staat op 
(vastgoed)portefeuille niveau en niet tot een marktwaarde in verhuurde staat op waarderingscomplexniveau.
Tenslotte kent de waardering volgens de basisversie geen betrokkenheid van een taxateur. Hierdoor kan de
marktwaarde in verhuurde staat afwijken van de marktwaarde in verhuurde staat die met betrokkenheid van
een taxateur tot stand zou zijn gekomen. De herwaarderingsreserve is, overeenkomstig de
verslaggevingsrichtlijnen, bepaald op complexniveau. Aangezien er bij waardering volgens de basisversie
sprake is van een waardering op portefeuilleniveau in plaats van op complexniveau, kan er tevens binnen het
eigen vermogen sprake zijn van een onnauwkeurigheid in de allocatie tussen de herwaarderingsreserve en de
overige reserve.

Jaarlijks vindt in de zomer na afloop van het jaarrekeningtraject een validatie van de basisversie plaats. Daarbij
wordt door vergelijking met de full-versie achteraf aangegeven of de basisversie een marktwaarde uitkomst
heeft gegeven die binnen acceptabele bandbreedte van de full-versie uitkomst ligt. Dit vormt input om de
basisversie eventueel aan te passen. Deze inzichten zijn vanzelfsprekend nog niet bekend en niet
meegenomen bij de totstandkoming van deze jaarrekening.
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Uitgaven na eerste verwerking

De uitgaven na eerste verwerking (de zogeheten na-investeringen) worden als (onderdeel van) de kostprijs van
het vastgoed verwerkt, indien het waarschijnlijk is dat toekomstige prestatie-eenheden, als gevolg van de
desbetreffende uitgaven, ten gunste van de stichting komen en deze betrouwbaar kunnen worden vastgesteld.
Bij uitgaven na eerste verwerking wordt beoordeeld of en in hoeverre sprake is van een bijzonder
waardeverminderingsverlies op het waarderingscomplex waarop de uitgaven na eerste verwerking betrekking
hebben. Het zogeheten onrendabele deel wordt ten laste van de winst-en-verliesrekening verantwoord onder
de post "Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille". Onderhoudsuitgaven worden rechtstreeks ten
laste van de winst-en-verliesrekening gebracht. 

Herclassificatie

Herclassificatie van vastgoed in exploitatie
Herclassificatie van vastgoed in exploitatie geschiedt slechts indien sprake is van een wijziging van het gebruik
of het beleid, gestaafd door de daadwerkelijke aanvang van activiteiten ten aanzien van onroerende zaken die
niet meer in exploitatie zijn.

Herclassificatie vastgoed in exploitatie naar vastgoed in ontwikkeling
Herclassificatie van vastgoed in exploitatie naar vastgoed in ontwikkeling vindt plaats bij aanvang van de
activiteiten ten behoeve van de nieuwbouwontwikkeling. De stichting definieert dit als het moment dat de
zittende huurders (tijdelijk) elders zijn gehuisvest ten behoeve van nieuwbouwontwikkeling. De verkrijgingsprijs
van de onroerende zaken in de opvolgende waardering in het vastgoed in ontwikkeling geschiedt tegen de
marktwaarde in exploitatie op het moment van de herclassificatie.

Herclassificatie vastgoed in ontwikkeling naar vastgoed in exploitatie
Herclassificatie van vastgoed in ontwikkeling naar vastgoed in exploitatie vindt plaats bij aanvang van de
exploitatie activiteiten. De stichting definieert dit als het moment dat de aannemer het vastgoed aan ons heeft
opgeleverd. De verkrijgingsprijs van de onroerende zaken in de opvolgende waardering in het vastgoed in
exploitatie geschiedt tegen de kostprijs van het vastgoed in ontwikkeling op het moment van de herclassificatie
onder eventuele aftrek van een gevormde voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen.

Buitengebruikstelling als gevolg van sloop

Indien op het waarderingscomplex of een deel daarvan, op de waardepeildatum 31 december 2022 een ook
voor een derde, onherroepelijke verplichting tot sloop van toepassing is, wordt hier bij de waardering rekening
mee gehouden. De sloopkosten worden in het jaar van uitgave ten laste van het resultaat gebracht.

Woningstichting Sint Joseph Almelo te Almelo
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
- 74 -

___________________________________________________________________________________________________________



Beleidswaarde

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

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

1. Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een uitpondscenario en
geen rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in exploitatie. Hierbij wordt tevens uitgegaan
van eeuwigdurende looptijd in de eindwaarde. Tevens zijn de overdrachtskosten op 0% gesteld.

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

3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het (onderhouds)beleid van de
stichting en het als onderdeel daarvan vastgestelde meerjaren onderhoudsprogramma voor het vastgoedbezit,
in plaats van onderhoudsnormen in de markt.

4. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerslasten in plaats van marktconforme lasten ter zake.
Hieronder worden verstaan de directe en indirecte  kosten die rechtstreeks zijn te relateren aan de verhuur- en
beheeractiviteiten van de stichting.

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

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Vastgoed

Dit betreft lopende investeringen in nieuwe complexen (nieuwbouw), zie hiervoor tevens de grondslag onder
uitgaven na eerste verwerking hiervoor). De waardering bij eerste verwerking is tegen de kostprijs. De kostprijs
omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs), rekening houdend met eigen ontwikkelingskosten en overige
hieraan direct toerekenbare kosten.

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

Indien gerede twijfel bestaat of de reeds bestede kosten terugverdiend kunnen worden, wordt het vastgoed
tegen de lagere marktwaarde van het project in het bestaande ontwikkelingsstadium gewaardeerd en wordt het
nadelig verschil in het resultaat verantwoord onder de post "Overige waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille".

In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen inzake DAEB
en niet-DAEB vastgoed in ontwikkeling, waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger is dan de
marktwaarde, wordt het verschil eerst in mindering gebracht op de reeds bestede kosten en wordt voor het
resterend bedrag een voorziening gevormd voor onrendabele investeringen en herstructureringen. De
afwaardering van de bestede kosten tot nihil en het vormen van de voorziening wordt in het resultaat
verantwoord onder de post "Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille".
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Materiële vaste activa

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Onroerende zaken en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden in de balans verwerkt indien het
waarschijnlijk is dat de toekomstige prestatie-eenheden met betrekking tot dat actief zullen toekomen aan de
stichting en de kosten van het actief betrouwbaar kunnen worden vastgesteld. Onroerende en roerende zaken
ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen hun kostprijs, verminderd met de cumulatieve
afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingen. De kostprijs van de genoemde activa bestaat uit de
verkrijgings- of vervaardigingsprijs en overige kosten om de activa op hun plaats en in de staat te krijgen
noodzakelijk voor het beoogde gebruik. De kostprijs van de activa die door de stichting in eigen beheer zijn
vervaardigd, bestaat uit de aanschaffingskosten van de gebruikte grond- en hulpstoffen en de overige kosten
die rechtstreeks kunnen worden toegerekend aan de vervaardiging. Verder omvat de vervaardigingsprijs een
redelijk deel van de indirecte kosten en de rente op schulden over het tijdvak dat kan worden toegerekend aan
de vervaardiging van de activa. In het geval dat de betaling van de kostprijs van een materieel vast actief
plaatsvindt op grond van een langere dan normale betalingstermijn, wordt de kostprijs van het actief gebaseerd
op de contante waarde van de verplichting. In het geval dat materiële vaste activa worden verworven in ruil
voor een niet-monetair actief, wordt de kostprijs van het materieel vast actief bepaald op basis van de reële
waarde voor zover de ruiltransactie leidt tot een wijziging in de economische omstandigheden en de reële
waarde van het verworven actief of van het opgegeven actief op betrouwbare wijze kan worden vastgesteld.
Investeringssubsidies worden in mindering gebracht op de kostprijs van de activa waarop de subsidies
betrekking hebben.

De materiële vaste activa worden als volgt lineair afgeschreven op basis van de geschatte economische
levensduur rekening houdend met de restwaarde:
- de terreinen worden niet afgeschreven;
- de bedrijfsgebouwen over vijftig jaar;
- de huurdersinvesteringen over zeven jaar;
- de overige materiële vaste activa over drie tot tien jaar.

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

Voor de op 1 januari 2019 aanwezige activa is de overgangsbepaling van RJ 212.806 toegepast, hetgeen
betekent dat de kosten van groot onderhoud in de boekwaarde van het actief worden opgenomen, zodra deze
kosten zich voordoen en aan de activeringscriteria is voldaan. De boekwaarde van dan vervangen
bestanddelen wordt dan als desinvestering aangemerkt en ineens ten laste van de winst-en-verliesrekening
gebracht.

Alle overige onderhoudskosten, niet zijnde groot onderhoud, worden direct in de winst-en-verliesrekening
verwerkt. 

Buiten gebruik gestelde materiële vaste activa worden gewaardeerd tegen de boekwaarde dan wel de lagere
opbrengstwaarde.

Een materieel vast actief wordt niet langer in de balans opgenomen na vervreemding of wanneer geen
toekomstige prestatie-eenheden van het gebruik of de vervreemding worden verwacht. De bate of last die
voortvloeit uit de desinvestering wordt in de winst-en-verliesrekening verwerkt.

Woningstichting Sint Joseph Almelo te Almelo
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
- 76 -

___________________________________________________________________________________________________________



Financiële vaste activa

Amortisatie afkoop swaps

De betaalde afkoopsom bij de afkoop van swaps wordt geactiveerd en lineair afgeschreven over de resterende
looptijd van het oorspronkelijke (afgekochte) contract.

Amortisatie afkoopwaarde marktwaarde leningen

Dit agio als gevolg van de doorzaktransactie van de derivatenportefeuille is gewaardeerd op contante waarde
en wordt lineair afgeschreven over de resterende looptijd van de oorspronkelijke contracten.

Overige financiële vaste activa

Latente belastingvorderingen

Voor de waardering en verwerking van latente belastingvorderingen wordt verwezen naar de afzonderlijke
paragraaf Belastingen.

Vorderingen

De overige verstrekte vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde
vermeerderd met de direct daaraan toe te rekenen transactiekosten en vervolgens gewaardeerd tegen de
geamortiseerde kostprijs volgens de effectieve-rentemethode. Baten en lasten worden in de winst-en-
verliesrekening verwerkt zodra de vorderingen aan een derde worden overgedragen of een bijzondere
waardevermindering ondergaan, alsmede via het amortisatieproces.

Voorraden

Vastgoed bestemd voor de verkoop

De voorraad vastgoed bestemd voor de verkoop betreft woningen uit het bestaande bezit ('DAEB en niet-
DAEB vastgoed in exploitatie') die voor verkoop worden aangeboden en daardoor niet meer voor verhuur
beschikbaar zijn. De voorraad woningen uit het bestaande bezit voor verkoop wordt gewaardeerd tegen de
marktwaarde in verhuurde staat op het moment van uit verhuur nemen van de woningen dan wel lager
verwachte opbrengstwaarde. De verwachte opbrengstwaarde betreft de verkoopprijs waarvoor de woningen bij
de betreffende makelaar worden aangeboden.

De voorraad grond- en ontwikkelposities wordt gewaardeerd tegen aanschafwaarde en bijkomende kosten. Op
het moment dat grond- en ontwikkelposities daadwerkelijk in ontwikkeling worden genomen, vindt overheveling
plaats naar vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie danwel vastgoed in ontwikkeling bestemd
voor de verkoop/onderhanden projecten. Als de grond- en ontwikkelposities een zodanige waardevermindering
ondergaan dat de opbrengstwaarde lager is dan de geactiveerde kosten, dan wordt deze waardevermindering
ten laste van het resultaat verantwoord. Hiertoe wordt de waarde van de grond- en ontwikkelposities periodiek
getoetst aan de marktwaarde.

Overige voorraden

Voorraden worden gewaardeerd tegen kostprijs of lagere opbrengstwaarde. De kostprijs bestaat uit de
verkrijgings- of vervaardigingsprijs, vermeerderd met overige kosten om de voorraden op hun huidige
plaats en in hun huidige staat te brengen. De opbrengstwaarde is gebaseerd op de meest betrouwbare
schatting van het bedrag dat de voorraden maximaal zullen opbrengen, onder aftrek van nog te maken
kosten.

Vlottende vorderingen

Vorderingen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de reële waarde van de tegenprestatie,
gewoonlijk de nominale waarde, en na eerste verwerking tegen de geamortiseerde kostprijs. Voorzieningen
wegens oninbaarheid worden in mindering gebracht op de boekwaarde van de vordering.
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Liquide middelen

Onder liquide middelen worden verstaan kasmiddelen, de tegoeden op bankrekeningen en wissels en
cheques. Liquide middelen worden gewaardeerd op basis van nominale waarde. Deposito's worden onder
liquide middelen opgenomen indien zij in feite - zij het eventueel met opoffering van rentebaten - ter
onmiddellijke beschikking staan. Liquide middelen die (naar verwachting) langer dan twaalf maanden niet ter
beschikking staan van de stichting, worden als financiële vaste activa gerubriceerd.

Bijzondere waardeverminderingen van vaste activa

Woningstichting Sint Joseph Almelo beoordeelt op elke balansdatum of een vast actief of een groep van vaste
activa bijzondere waardevermindering heeft ondergaan. Voor alle categorieën vaste activa die tegen 
(geamortiseerde) kostprijs worden gewaardeerd, wordt bij aanwezigheid van objectieve aanwijzingen voor
bijzondere waardeverminderingen, de omvang van het verlies uit hoofde van de bijzondere
waardevermindering bepaald en in de winst-en-verliesrekening verwerkt.

Bij vaste activa gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs wordt de omvang van het verlies bepaald als het
verschil tussen de boekwaarde van het actief en de best mogelijke schatting van de toekomstige kasstromen,
contant gemaakt tegen de effectieve rentevoet van het vaste actief zoals die is bepaald bij de eerste
verwerking van het instrument. Een voorheen opgenomen waarderingsverlies wordt teruggenomen, indien de
afname van de waardevermindering verband houdt met een objectieve gebeurtenis na afboeking, tot maximaal
het bedrag dat benodigd is om het actief te waarderen op de geamortiseerde kostprijs ten tijde van de
terugname als geen sprake zou zijn geweest van een bijzondere waardevermindering. Het teruggenomen
verlies wordt in de winst-en-verliesrekening te worden verwerkt. 
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Classificatie eigen vermogen en vreemd vermogen

Een financieel instrument of de afzonderlijke componenten van het instrument worden in de jaarrekening als
vreemd vermogen of als eigen vermogen geclassificeerd overeenkomstig de economische realiteit van de
contractuele overeenkomst waaruit het financieel instrument voortvloeit. Rente, baten en lasten met betrekking
tot deze financiële instrumenten worden in de winst-en-verliesrekening verantwoord als kosten of opbrengsten.

Herwaarderingsreserve
Jaarlijks wordt op balansdatum de marktwaarde van onroerende zaken in exploitatie opnieuw bepaald.
Winsten of verliezen ontstaan door een wijziging in de marktwaarde worden verantwoord in de winst-en-
verliesrekening. Voor het positieve verschil tussen de marktwaarde van het waarderingscomplex en de initiële
verkrijgings- of vervaardigingsprijs, zonder rekening te houden met enige afschrijving of waardevermindering,
wordt een herwaarderingsreserve gevormd. 
Het expliciet opnemen van een herwaarderingsreserve in de balans als onderdeel van het eigen vermogen
benadrukt voor de gebruiker van de jaarrekening dat een deel van het eigen vermogen op het
waarderingsmoment nog niet gerealiseerd is.

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

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

De herwaarderingsreserve wordt gevormd ten laste van de overige reserves. Het gerealiseerde deel van de
herwaarderingsreserve van op marktwaarde gewaardeerde onroerende zaken in exploitatie wordt bij verkoop
toegevoegd aan de overige reserves.

 

Voorzieningen

Een voorziening wordt gevormd indien de stichting op balansdatum een in rechte afdwingbare of feitelijke
verplichting heeft waarvan het waarschijnlijk is dat voor de afwikkeling een uitstroom van middelen
noodzakelijk is en waarvan de omvang betrouwbaar is te schatten. De omvang van de voorziening wordt
bepaald door de beste schatting van de bedragen die noodzakelijk zijn om de desbetreffende verplichtingen en
verliezen per balansdatum af te wikkelen. Tenzij anders vermeld, worden voorzieningen gewaardeerd tegen
contante waarde als het effect van de tijdswaarde van geld materieel is (waarbij de disconteringsvoet vóór
belastingen de actuele marktrente weergeeft).

Indien het waarschijnlijk is dat voor uitgaven die noodzakelijk zijn om een voorziening af te wikkelen een
vergoeding van een derde zal worden ontvangen, wordt deze vergoeding gepresenteerd als een afzonderlijk
actief.
 
Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

Zie de grondslag Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie voor de verwerking van de
voorzieningen onrendabele investeringen en herstructureringen.
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Voorziening pensioenen

De gehanteerde pensioenregeling van Woningstichting Sint Joseph Almelo is ondergebracht bij een
bedrijfstakpensioenfonds. De hieruit voortvloeiende pensioenverplichtingen worden gewaardeerd volgens de 
"verplichting aan de pensioenuitvoerder benadering". In deze benadering wordt de aan de pensioenuitvoerder
te betalen premie als last in de winst-en-verliesrekening verantwoord. Te betalen premie dan wel de
vooruitbetaalde premie per jaareinde wordt als overlopend passief respectievelijk overlopend actief
verantwoord.
Een pensioenvordering uit hoofde van aanwezige overschotten bij de pensioenuitvoerder wordt opgenomen als
de stichting beschikkingsmacht heeft over het overschot, het waarschijnlijk is dat het tot toekomstige
economische voordelen voor de stichting leidt en het betrouwbaar kan worden vastgesteld. Een
pensioenoverschot wordt op dezelfde wijze gewaardeerd als een voorziening.

Behalve de betaling van premies heeft de stichting geen verdere verplichtingen uit hoofde van genoemde
pensioenregeling. De stichting heeft in geval van een tekort bij het bedrijfstakpensioenfonds geen verplichting
tot het voldoen van aanvullende bijdragen anders dan hogere toekomstige premies.

Voorziening latente belastingen

Voor de waardering en verwerking van de voorziening latente belastingen wordt verwezen naar de
afzonderlijke paragraaf Belastingen.

Belastingen

Acute belastingen

De belastingen worden berekend op basis van het verantwoorde resultaat uitgaande van het geldende
belastingtarief, rekening houdend met fiscaal vrijgestelde posten, de vaststellingsovereenkomst (VSO) en
geheel of gedeeltelijk niet-aftrekbare kosten.

De belastingvorderingen en -verplichtingen worden gesaldeerd indien is voldaan aan de algemene
voorwaarden voor saldering.

Latente belastingen

Voor alle belastbare tijdelijke verschillen tussen de commerciële en fiscale balanswaardering, wordt een
latente belastingverplichting opgenomen. Voor alle verrekenbare tijdelijke verschillen tussen de commerciële
en fiscale balanswaardering en voor beschikbare voorwaartse verliescompensatie wordt een latente
belastingvordering opgenomen voor zover er latente verplichtingen tegenover staan, of het waarschijnlijk is dat
er fiscale winst beschikbaar zal zijn voor verrekening. De latente belastingvorderingen en -verplichtingen
worden opgenomen onder de financiële vaste activa respectievelijk voorzieningen.

De waardering van latente belastingverplichtingen en -vorderingen wordt gebaseerd op de fiscale gevolgen van
de door de stichting, per balansdatum, voorgenomen wijze van realisatie of afwikkeling van activa,
voorzieningen, schulden of overlopende passiva. Latente vorderingen worden opgenomen voor zover het
waarschijnlijk is dat er in de toekomst belastbare winsten zullen zijn die voor realisatie van het tijdelijk verschil
dan wel compensabele verliezen kunnen worden aangewend. Hierbij wordt uitgegaan van het geldende
belastingtarief. De latente belastingverplichtingen en -vorderingen worden gewaardeerd tegen contante
waarde.

De latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden gesaldeerd indien de stichting een in rechte
afdwingbaar recht heeft om actuele belastingvorderingen te salderen met actuele belastingverplichtingen en de
uitgestelde belastingvorderingen en de uitgestelde belastingverplichtingen verband houden met
winstbelastingen die door dezelfde belastingautoriteit worden geheven.
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Langlopende schulden

Bij de eerste opname van langlopende schulden worden deze opgenomen tegen reële waarde. Indien echter
financiële instrumenten bij de vervolgwaardering worden gewaardeerd tegen reële waarde met verwerking van
waardeveranderingen in de winst-en-verliesrekening, worden direct toerekenbare transactiekosten bij de
eerste waardering direct verwerkt in de winst-en-verliesrekening.

De langlopende schulden worden na de eerste waardering gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs
volgens de effectieve-rentemethode. Winst of verlies wordt in de winst-en-verliesrekening opgenomen zodra
de verplichtingen niet langer op de balans worden opgenomen, alsmede via het amortisatieproces.

Kortlopende schulden

Bij de eerste opname van kortlopende schulden worden deze opgenomen tegen reële waarde. Indien echter
financiële instrumenten bij de vervolgwaardering worden gewaardeerd tegen reële waarde met verwerking van
waardeveranderingen in de winst-en-verliesrekening, worden direct toerekenbare transactiekosten bij de
eerste waardering direct verwerkt in de winst-en-verliesrekening. 

De overige kortlopende schulden worden na de eerste waardering gewaardeerd tegen de geamortiseerde
kostprijs volgens de effectieve-rentemethode. Winst of verlies wordt in de winst-en-verliesrekening opgenomen
zodra de verplichtingen niet langer op de balans worden opgenomen, alsmede via het amortisatieproces.

Reële waarde van financiële instrumenten

De reële waarde van de financiële instrumenten die op actieve markten worden verhandeld per balansdatum,
wordt bepaald op basis van genoteerde beurskoersen, zonder aftrek van transactiekosten. 
Voor financiële instrumenten die niet op een actieve markt worden verhandeld, wordt de reële waarde bepaald
met passende waarderingsmethoden. Dergelijke methoden zijn onder meer:
- het gebruikmaken van recente markttransacties tussen onafhankelijke partijen;
- het gebruikmaken van de actuele reële waarde van een ander instrument dat nagenoeg hetzelfde is;
- analyse op basis van contant gemaakte kasstromen of andere waarderingsmodellen. 

Een overzicht van de reële waarden van de financiële instrumenten wordt verschaft in de toelichting op de
financiële instrumenten.

Leasing

De beoordeling of een overeenkomst een lease bevat, vindt plaats op grond van de economische realiteit op
het tijdstip van het aangaan van het contract. Het contract wordt aangemerkt als een leaseovereenkomst als
de nakoming van de overeenkomst afhankelijk is van het gebruik van een specifiek actief of de overeenkomst
het recht van het gebruik van een specifiek actief omvat.

De stichting als lessee

In geval van financiële leasing (waarbij de voor- en nadelen verbonden aan de eigendom van het lease-object
geheel of nagenoeg geheel door de lessee worden gedragen) worden het lease-object en de daarmee
samenhangende schuld bij het aangaan van de overeenkomst in de balans verwerkt tegen de reële waarde
van het lease-object op het moment van het aangaan van de leaseovereenkomst of, indien dit lager is, tegen
de contante waarde van de minimale leasebetalingen. De initiële directe kosten van de lessee worden
opgenomen in de eerste verwerking van het actief. De leasebetalingen worden gesplitst in rentelasten en
aflossing van de uitstaande verplichting, waarmee een constante rentevoet wordt bereikt over de resterende
netto-verplichting.

Woningstichting Sint Joseph Almelo te Almelo
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
- 81 -

___________________________________________________________________________________________________________



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

In geval van operationele leasing worden de leasebetalingen lineair over de leaseperiode ten laste van de
winst-en-verliesrekening gebracht.
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6                GRONDSLAGEN VOOR DE BEPALING VAN HET RESULTAAT

Algemeen

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

Bijzondere baten of lasten die behoren tot de gewone bedrijfsuitoefening, worden op grond van aard, 
omvang of het incidentele karakter afzonderlijk toegelicht teneinde een goed inzicht te geven in het resultaat uit
gewone bedrijfsuitoefening van de stichting en met de ontwikkeling daarin. Bijzondere posten worden met het
oog op de analyse en de vergelijkbaarheid van de resultaten zoveel mogelijk naar aard en omvang afzonderlijk
toegelicht.

De winst-en-verliesrekening wordt zoals voorgeschreven in de Woningwet, gepresenteerd op basis van de
functionele indeling. 

Huuropbrengsten

Opbrengsten uit de levering van (huur)diensten worden verantwoord naar rato van de geleverde prestaties.
De huuropbrengsten zijn het resultaat van het gevoerde huurprijsbeleid van de stichting, rekening houdend
met de door het Rijk bepaalde kaders (zoals maximale huurverhoging, maximaal redelijke huur en maximale
huursomstijging) en onder aftrek van huurderving wegens leegstand en oninbaarheid.

Opbrengsten en lasten servicecontracten

De opbrengsten servicecontracten betreffen vergoedingen van huurders boven de netto huurprijs voor
leveringen en diensten (zoals energie, water, huismeesters, schoonmaakkosten, groenvoorzieningen). De
opbrengsten worden verminderd met derving wegens leegstand en oninbaarheid. De kosten van de leveringen
en diensten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten.

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 

Hier worden zowel de directe lasten voor de verhuur en beheeractiviteiten als de indirecte lasten via de kosten-
verdeelstaat verantwoord.
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Personeel

Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst-en-
verliesrekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers respectievelijk de belastingautoriteit.

Indien een beloning wordt betaald, waarbij geen rechten worden opgebouwd (bijvoorbeeld doorbetaling in
geval van ziekte of arbeidsongeschiktheid) worden de verwachte lasten verantwoord in de periode waarover
deze beloning is verschuldigd. Voor op balansdatum bestaande verplichtingen tot het in de toekomst
doorbetalen van beloningen (inclusief ontslagvergoedingen) aan personeelsleden die op balansdatum naar
verwachting blijvend geheel of gedeeltelijk niet in staat zijn om werkzaamheden te verrichten door ziekte of
arbeidsongeschiktheid wordt een voorziening opgenomen. De verantwoorde verplichting betreft de beste
schatting van de bedragen die noodzakelijk zijn om de desbetreffende verplichting op balansdatum af te
wikkelen. De beste schatting is gebaseerd op contractuele afspraken met personeelsleden (CAO en
individuele arbeidsovereenkomsten). Toevoegingen aan en vrijval van verplichtingen worden ten laste
respectievelijk ten gunste van de winst- en verliesrekening gebracht.

Voor arbeidsongeschiktheidsrisico's die zijn verzekerd wordt een voorziening getroffen voor het in de toekomst
te betalen deel van de verzekeringspremie dat rechtstreeks toe te rekenen is aan het individuele
schadeverleden van Woningstichting Sint Joseph Almelo. Als geen betrouwbare schatting kan worden
gemaakt van de omvang van het in de toekomst te betalen deel van de verzekeringspremies dat rechtstreeks
is toe te rekenen aan het individuele schadeverleden van Woningstichting Sint Joseph Almelo, wordt geen
voorziening opgenomen.

De stichting neemt een verplichting op als de stichting zich aantoonbaar onvoorwaardelijk heeft verbonden om
een ontslag- of transitievergoeding te betalen. Als het ontslag onderdeel is van een reorganisatie neemt de
stichting de kosten van een ontslag- of transitievergoeding op in een reorganisatievoorziening.

Afschrijvingen (im)materiële vaste activa ten dienste van exploitatie

De afschrijvingen (im)materiële vaste activa ten dienste van exploitatie worden gebaseerd op de verkrijgings-
of vervaardigingsprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire methode op basis van de geschatte
economische levensduur. Afschrijving van het actief vindt plaats tot de restwaarde is bereikt. 
De afschrijvingen worden aan de verschillende activiteiten toegerekend. 

Lasten onderhoudsactiviteiten 

De werkelijke onderhoudslasten voor dagelijks- en mutatieonderhoud en planmatig onderhoud worden ten
laste van de exploitatie gebracht. De lasten van onderhoud onderscheiden zich van activeerbare uitgaven
wanneer geen sprake is van waardevermeerdering van het actief.

Onder deze post worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van onderhoud verantwoord.
Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben
plaatsgevonden.
Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd op balansdatum worden
verwerkt onder de niet in de balans opgenomen verplichtingen.

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Hieronder worden verantwoord de verhuurdersheffing, de lasten gerelateerd aan het niet kunnen incasseren
van vorderingen op huurders anders dan huur en andere exploitatielasten die niet tot een meer specifieke
kostensoort behoren. De stichting verwerkt de overheidsheffingen zoals onroerendezaakbelasting en
verhuurderheffing op het moment dat aan alle voorwaarden voor de overheidsheffing is voldaan.

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 

De post Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille betreft het saldo van de behaalde
verkoopopbrengst minus de toerekenbare verkoop- en organisatiekosten en de geactiveerde waarde met
betrekking tot het vastgoed. 
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Opbrengst uit verkoop van vastgoed wordt in de winst-en-verliesrekening verwerkt als alle belangrijke rechten
op economische voordelen alsmede alle belangrijke risico's met betrekking tot de activa zijn overgedragen aan
de koper, het bedrag van de opbrengst op betrouwbare wijze kan worden bepaald en ontvangst van de
opbrengst waarschijnlijk is.
Op basis van deze criteria wordt onder deze post de verkoopopbrengst van vastgoed in exploitatie onder aftrek
van verkoopkosten en de boekwaarde verantwoord. De boekwaarde is op basis van de marktwaarde. 

Gerealiseerde verkoopresultaten worden verantwoord op het moment van levering (passeren transportakte).

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

Hieronder zijn begrepen de overige waardeveranderingen en de waardeveranderingen met betrekking tot de
vastgoedportefeuille. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreffen winsten of
mogelijke verliezen, die ontstaan door een wijziging in de waarde van het vastgoed in exploitatie of vastgoed
bestemd voor verkoop in het verslagjaar.

Resultaat overige activiteiten 

Dit betreffen de opbrengsten en kosten van desinvesteringen materiële vaste activa ten dienste van de
exploitatie en toegerekende organisatiekosten.

Overige organisatiekosten 

De opbrengsten en kosten die niet toerekenbaar zijn (ook niet na toerekening van indirecte kosten), worden
opgenomen onder Overige organisatiekosten. Voorbeelden hiervan zijn (een deel van) de (salaris)kosten van
het management en de raad van commissarissen. 

Leefbaarheid

Onder deze post zijn leefbaarheidsuitgaven inzake sociale activiteiten en fysieke activiteiten opgenomen.
De uitgaven inzake sociale activiteiten omvatten wijkgebonden uitgaven voor ondersteuning van
bewonersinitiatieven, gebiedsgericht personeel (zoals wijkbeheerder, huismeester), leefbaarheidsonderzoeken
en uitgaven voor activiteiten zoals bestrijding woonoverlast, buurtbemiddeling, schuldsaneringen, tweede
kansbeleid et cetera.

De uitgaven inzake fysieke activiteiten omvatten wijkgebonden uitgaven voor buurtcentra, bijzondere
gebouwen (zoals wijksteunpunten, buurtposten, HOED), onderhoud groenvoorziening, speeltoestellen,
beveiliging openbare ruimte, cameratoezicht, schoonmaakacties et cetera en uitgaven voor activiteiten zoals
inbraakbeveiliging, brandpreventie, verlichting achterpad, afsluiting portieken et cetera.

Financiële baten en lasten

Rentebaten worden tijdsevenredig in de winst-en-verliesrekening verwerkt rekening houdend met de effectieve
rentevoet van de desbetreffende actiefpost, indien het bedrag bepaalbaar is en de ontvangst waarschijnlijk.
Rentelasten worden toegerekend aan de opeenvolgende verslagperioden naar rato van de resterende
hoofdsom. (Dis)agio en aflossingspremies worden als rentelast aan de opeenvolgende verslagperioden
toegerekend zodanig dat tezamen met de over de lening verschuldigde rentevergoeding de effectieve rente in
de winst-en-verliesrekening wordt verwerkt en in de balans de amortisatiewaarde van de schuld. Periodieke
rentelasten en soortgelijke lasten komen ten laste van het jaar waarover zij verschuldigd worden.

Belastingen over de winst of het verlies

Acute en latente belastingen

Voor de waardering en verwerking van de acute belastingen en de latente belastingen wordt verwezen naar de
afzonderlijke paragraaf Belastingen.
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Toerekening baten en lasten

Om tot de functionele indeling van de winst-en-verliesrekening te komen wordt gebruik gemaakt van een
kostenverdeelstaat. Hierbij worden de personeelslasten verdeeld op basis van de werkelijke activiteiten van de
werknemers. De overige bedrijfslasten worden verdeeld door een verdeelsleutel te hanteren op basis van de
werkelijke activiteiten van de werknemers of op basis van rechtstreekse toerekening.
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7                GRONDSLAGEN VOOR DE OPSTELLING VAN HET KASSTROOMOVERZICHT

Het kasstroomoverzicht is opgesteld op basis van de directe methode. 

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

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest en winstbelastingen zijn opgenomen onder de kasstroom uit
operationele activiteiten. 

8                GRONDSLAGEN GESCHEIDEN VERANTWOORDING DAEB/ NIET-DAEB

Woningstichting Sint Joseph Almelo heeft de gescheiden verantwoording DAEB/ niet-DAEB opgenomen in de
toelichting op de enkelvoudige jaarrekening. De niet-DAEB activiteiten van Woningstichting Sint Joseph Almelo
zien toe op:

 Het verhuren van woningen die tot de niet-DAEB tak behoren met als doel de grootstedelijke
middenklasse te voorzien in hun woonbehoefte.

 Verhuur van bedrijfsmatig onroerend goed.

Uitgangspunten

Voor de toerekening van activa, verplichtingen, baten, lasten respectievelijk kasstromen aan de DAEB-tak of
niet-DAEB-tak is de volgende methodiek toegepast:

 Wanneer activa, verplichtingen, baten, lasten respectievelijk kasstromen volledig toezien op DAEB- of
niet-DAEB-activiteiten, zijn deze volledig aan de DAEB-tak respectievelijk niet-DAEB-tak toegerekend;

 Wanneer deze toezien op zowel DAEB- als niet-DAEB activiteiten, zijn deze op basis van een
verdeelsleutel toegerekend. Deze verdeelsleutel is gebaseerd op het aandeel DAEB-verhuureenheden
ten opzichte van het aandeel niet-DAEB-verhuureenheden;

 Ontvangsten en betalingen die via de bankrekeningen van de DAEB-tak plaatsvinden maar waarvan het
brondocument is terug te vinden in de niet-DAEB-tak, worden verantwoord als kasstroom in de niet-
DAEB-tak. Als gevolg daarvan is de tegenboeking in de niet-DAEB-tak niet het banksaldo, maar vindt
verekening plaats via de rekening-courant;

 Vorderingen, verplichtingen, baten, lasten respectievelijk kasstromen uit hoofde van
vennootschapsbelasting worden toegerekend aan de DAEB- of niet-DAEB-tak op basis van het fiscale
resultaat, met toerekening van de voordelen op basis van de relatieve verdeling qua aantal
verhuureenheden. Latente belastingen voor compensabele verliezen worden opgenomen in de tak waar
sprake is van compensabele verliezen. Latente posities uit hoofde van waarderingsverschillen tussen
commercieel en fiscaal worden gealloceerd naar de DAEB- of niet-DAEB-tak op basis van de relatieve
verdeling van het aantal verhuureenheden.
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9                TOELICHTING OP DE BALANS PER 31 DECEMBER 2022

ACTIVA

VASTE ACTIVA

1. Vastgoedbeleggingen

DAEB vastgoed in exploitatie en niet-DAEB vastgoed in exploitatie

DAEB vastgoed in exploitatie
Niet-DAEB vastgoed in

exploitatie

2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

2022

x € 1.000

2021

x € 1.000
 
Boekwaarde per 1 januari 312.777 309.911 37.304 41.154
Herwaardering 297.872 244.575 15.158 7.888
Effecten stelselwijziging - 29 - -

Stand per 1 januari 610.649 554.515 52.462 49.042

Mutaties 
Investeringen in sociaal vastgoed in exploitatie
(nieuwbouw) 44 2.716 - -
Investeringen in vastgoed in exploitatie 
(verbeteringen) 14.437 3.767 2 -
Buitengebruikstellingen en afstotingen -2.273 -8.187 -823 -1.535
Waardeverandering verantwoord in winst- en
verliesrekening 31.964 61.822 -952 4.463
Onrendabele top investeringen -10.723 -3.678 -2 -
Terugname onrendabele top investeringen - 105 - -
Overboeking van DAEB naar niet-DAEB - -149 - 149
Overboeking van niet-DAEB naar DAEB 174 289 -174 -289
Mutatie van/naar voorraden -500 -551 -339 631

Totaal mutaties 2022 33.123 56.134 -2.288 3.419

Boekwaarde per 31 december
Aanschaffingswaarde 326.461 312.777 36.194 37.304
Herwaarderingen 317.311 297.872 13.980 15.158

643.772 610.649 50.174 52.462
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De overboeking van niet-DAEB naar DAEB heeft betrekking op een sfeerovergang die heeft plaatsgevonden
bij het aangaan van een nieuw huurcontract. 

In de afzonderlijke winst- en verliesrekeningen is de sfeerovergang verwerkt als verkoop tegen de
marktwaarde per 31 december 2021. Nadat de sfeerovergang administratief is verwerkt, worden ook de kosten
en opbrengsten onder de nieuwe classificatie verantwoord.

In de buitengebruikstellingen en afstotingen in 2021 is onder andere de verkoop van het complex Gerard
Doustraat opgenomen. 

In de investeringen in vastgoed in exploitatie (verbeteringen) 2022 is € 315.000 in mindering gebracht uit
hoofde van de vermindering op de verhuurderheffing. 

Uitgangspunten marktwaarde
De actuele waarde van het DAEB vastgoed in exploitatie is gebaseerd op de marktwaarde zoals opgenomen in
bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 ('Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde'). Hierbij heeft Woningstichting Sint Joseph Almelo de basisversie gehanteerd voor de woningen
en de parkeergelegenheden. De overige eenheden, het bedrijfsonroerend goed, het maatschappelijk
onroerend goed en het zorgvastgoed zijn gewaardeerd conform de fullversie. In het Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde is opgenomen dat de basisversie de mogelijkheid biedt om op portefeuilleniveau tot
een aannemelijke marktwaarde te komen.

De actuele waarde van het niet-DAEB vastgoed in exploitatie is gebaseerd op de marktwaarde zoals
opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015  ("Handboek
modelmatig waarderen marktwaarde'). Hierbij heeft Woningstichting Sint Joseph Almelo de fullversie
gehanteerd voor het bedrijfsonroerend goed, het maatschappelijk onroerend goed en het zorgvastgoed. Voor
de woningen en de parkeergelegenheden is de basisversie gebruikt. In het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde is opgenomen dat de fullversie de mogelijkheid biedt om op complexniveau, met ondersteuning
van een externe taxateur (onafhankelijk en ter zake kundig) tot een aannemelijke marktwaarde te komen.

2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

Waarderings-
variant

Woningen 599.353 570.000 basis
Parkeerplaatsen 5.630 5.840 basis
Bedrijfsmatig onroerend goed 12.499 12.554 full
Zorgvastgoed (intramuraal) 34.802 34.681 full
Zorgvastgoed (extramuraal) 41.662 40.036 full

Totaal 693.946 663.111
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Het waarderingscomplex is bepaald aan de hand van gelijksoortige kenmerken van het bezit binnen een
complex. De methoden, relevante veronderstellingen en disconteringsvoet die gehanteerd zijn voor
woongelegenheden, bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed, parkeergelegenheden en intramuraal
vastgoed zijn bepaald in het Handboek Modelmatig waarderen marktwaarde en kunnen bij toepassing van de
basisversie niet worden gewijzigd.
De gehanteerde basisversie is een geheel modelmatige waardering waarbij er voor de waardering
overeenkomstig de bepaling van het Handboek Modelmatig waarderen marktwaarde geen betrokkenheid van
de taxateur aan de orde is.
De fullversie maakt gebruik van vrijheidsgraden. Dit betekent dat voor de waardering van vastgoed in
exploitatie kan worden afgeweken van de veronderstellingen en disconteringsvoet zoals opgenomen in de
basisversie. De belangrijkste veronderstellingen en disconteringsvoet worden hierna per categorie vastgoed in
exploitatie nader toegelicht. In 2022 heeft een volledige taxatie plaatsgevonden.

Het gehanteerde rekenmodel betreft WALS-TMS en is voorzien van een goedkeurend assurancerapport.

Op basis van artikel 31 BTIV wordt er onderscheid gemaakt tussen vier categorieën vastgoed. Bij alle
categorieën wordt de DCF-methode gehanteerd. De volgende disconteringsvoeten zijn gemiddeld gehanteerd
voor iedere categorie:

2022 2021

% %

Woongelegenheden 5,86 6,52

Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed 9,55 6,99

Parkeergelegenheden 7,09 6,63

Intramuraal zorgvastgoed 7,06 6,96
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De volgende relevante veronderstellingen worden gemaakt per categorie:

Woongelegenheden
De woningen worden gewaardeerd op basis van het Handboek Modelmatig waarderen marktwaarde. De
huurgegevens zijn gebaseerd op de huur per 31 december 2022. De mutatiegraad is bepaald op basis van het
aantal beëindigde contracten in de periode 2018-2022.
De oppervlakten van de woningen zijn gebaseerd op de metingen conform NEN2580. De WOZ-waarden zijn
ontleend aan de beschikkingen met peildatum 1 januari 2021. De marktwaarde ultimo 2022 is gebaseerd op
het Handboek Modelmatig waarderen marktwaarde van 2022. 

Uit de validatie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2021 is gebleken de
marktontwikkelingen in het 4e kwartaal 2021 onvoldoende tot uitdrukking zijn gekomen in de
marktwaardewaardering ultimo 2021. In de COROP regio Twente was de waardering hiermee op basis van de
rapportage van Fakton d.d. 7 april 2023 inzake "onderzoek naar de ontwikkeling 2021-2022 van de
marktwaarde basis" circa 4,8% te laag. Dit effect is onderdeel van de niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille 2022 en bedraagt circa € 27,7 miljoen. De vergelijkende cijfers 2021 zijn hierop niet
aangepast. 
 
Eind maart is het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2022 herzien naar aanleiding van
geconstateerde onvolkomenheden. De benodigde aanpassingen om te komen tot een marktconforme
waardering zijn doorgevoerd middels aanpassing van de disconteringsvoet. Als uitgangspunt is hierbij
gehanteerd dat deze ontwikkeling van de marktwaarde (exclusief correcties voorgaand jaar) in lijn ligt met de
ontwikkeling van de marktwaarde in verhuurde staat. Hiertoe heeft onderzoek plaatsgevonden waarbij is
vastgesteld dat de verwachte uitkomsten van de basisversie in lijn liggen met de ontwikkeling van de
leegwaarde van woningen gebaseerd op NVM cijfers in de regio. Voor de regio Twente volgde hieruit geen
correctie.

Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed
Het bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed is in 2022 getaxeerd door een externe taxateur. Voor de
objectgegevens wordt verwezen naar hetgeen is vermeld bij de woningen. De oppervlaktegegevens zijn
bepaald op basis van de metingen conform NEN2580.

De marktwaarde 2022 is bepaald op basis van de taxatierapporten 2022 van de externe taxateur. Het
bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed is 100% full gewaardeerd en getaxeerd.

Parkeergelegenheden
De marktwaarde van de parkeergelegenheden is gebaseerd op de huur- en WOZ-gegevens. Indien geen
WOZ-beschikking is afgegeven is de WOZ-waarde gesteld op € 1.

Zorgvastgoed
De externe taxateur is ingeschakeld bij de waardering van het zorgvastgoed in exploitatie. Het zorgvastgoed is
100% full gewaardeerd en getaxeerd.

In het taxatierapport is de waardering vastgelegd en zijn tevens de daarbij gehanteerde
aanpassingen ten opzichte van de basisvariant onderbouwd en vastgelegd. Bij enkele vrijheidsgraden is
daarbij een aanpassing verricht door de taxateur. Deze aanpassingen zijn per vrijheidsgraad in onderstaande
tabel toegelicht.
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Bedrijfsmatig 
onroerend goed

Zorgvastgoed 
(intramuraal)

Zorgvastgoed 
(extramuraal)

Schematische vrijheid Separate 

kasstromen 

Niet van toepassing Niet van toepassing Niet van 

toepassing

Niet van toepassing

Markthuur Normhuren per 

type vastgoed

Op basis van 

marktreferenties

€ 30 - € 160 per m2 € 118 - € 219 per 

m2

€ 85 - € 174 per m2

Huurinkomsten Aangeleverd door 

Sint Joseph

Genoemde data zijn 

overgenomen

Niet van toepassing Niet van 

toepassing

Niet van toepassing

Huurstijging Prijsinflatie Conform basisvariant Niet van toepassing Niet van 

toepassing

Niet van toepassing

Exploitatiekosten Normbedrag per 

type vastgoed

Conform Vastgoed 

Taxatiew ijzer

€ 9 - € 31 per m2 € 18 - € 29 per m2 € 22 - € 58 per m2

Erfpacht Aangeleverd door 

Sint Joseph

Genoemde correctie 

meegenomen, geen 

nader onderzoek gedaan 

naar 

erfpachtvoorw aarden

Niet van toepassing Niet van 

toepassing

Niet van toepassing

Leegstand Aangeleverd door 

Sint Joseph

Genoemde correctie 

meegenomen

Niet van toepassing Niet van 

toepassing

Niet van toepassing

Leegw aarde Op basis van 

WOZ-w aarde

Op basis van 

marktreferenties

€ 1 - € 709.303 per 

vhe

€ 71.062 - 

€ 215.283 per vhe

€ 160.000 - 

€ 260.225 per vhe

Leegw aardestijging Conform 

handboek

Conform basisvariant Niet van toepassing Niet van 

toepassing

Niet van toepassing

Disconteringsvoet Modelmatig 

vastgesteld

Disconteringsvoeten 

getoetst en daar w aar 

nodig in evenw icht 

gebracht met de bij 

behorende kasstroom.

4,44% - 12,25% 6,57% - 8,00% 5,00% - 7,00%

Exit Yield* Automatische 

berekening

Exit Yield is getoetst en 

daar w aar nodig in geval 

van een w oning-

complex aangepast op 

basis van de verhou-

ding tussen de leeg-

w aarde ratio op t=0 en 

t=15, de huur-

leegw aardeverhouding 

op t=0 en t=15 rekening 

houdende met de onder-

houdsuitgaven geduren-

de de beschouw ings-

periode in combinatie met 

het bouw jaar en de 

beschouw ingsperiode. 

5,14% - 14,15% 5,50% - 7,50% 3,75% - 7,25%

Bij een BOG complex is 

gekeken naar de 

resterende looptijd van 

het huurcontract aan het 

eind van de beschou-

w ingsperiode rekening 

houdende met de 

onderhoudsuitgaven 

gedurende de beschou-

w ingsperiode in combi-

natie met het bouw jaar 

en de beschouw ings-

periode.

Overdrachtskosten Standaard 

percentages

Conform basisvariant Niet van toepassing Niet van 

toepassing

Niet van toepassing

Vrijheidsgraad Basis variant
Aanpassing taxateur 
bij full-variant

Bandbreedte
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Waardeveranderingen
De waardeveranderingen van het vastgoed worden veroorzaakt door verkoop van bezit, stijging
overdrachtskosten, aanpassing mutatiegraad, stijging leegwaarde, disconteringsvoet, afschaffing
verhuurderheffing en instandhoudings- en mutatieonderhoud. Er hebben zich in 2022 geen overige
gebeurtenissen en omstandigheden voorgedaan die van materiële invloed zijn geweest op de marktwaarde
van het vastgoed.

Om de te verwachten kasstromen in de DCF-berekening te bepalen, wordt gebruik gemaakt van macro-
economische parameters.

Zekerheden en beperkingen
Het sociaal vastgoed in exploitatie is geheel gefinancierd met eigen middelen danwel met leningen onder
borging van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw. Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw heeft hierbij
het recht van eerste hypotheek. 
Voor deze borgstelling wordt door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw een obligo per lening gevraagd.
Als gevolg hiervan zijn de onroerende en roerende zaken in exploitatie die met geborgde leningen zijn
gefinancierd niet met hypothecaire zekerheden bezwaard. Het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie is voor € 12,0
miljoen gefinancierd met leningen onder borging van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw. De ultimo
boekjaar bestaande obligoverplichting is onder de "Niet in de balans opgenomen regelingen en verplichtingen"
opgenomen.

Beleidswaarde
Sensitiviteitsanalyse
Voor de bepaling van de beleidswaarde zijn de voornaamste uitgangspunten (gemiddeld per woning
teruggerekend) als volgt:

2022 2021

Uitganspunt voor

Disconteringsvoet 5,65% 5,89%

Streefhuur per maand (per woning) € 639 € 633

Lasten onderhoud en beheer per jaar (per woning) € 4.333 € 4.010

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

Mutatie t.o.v. Effect op

uitgangspunt beleidswaarde

Effect op beleidswaarde

Disconteringsvoet 0,5% hoger - € 24,7 mln.

Streefhuur per maand (per woning)* € 25 hoger + € 24,5 mln.

Lasten onderhoud en beheer per jaar (per woning) € 100 hoger - € 16,9 mln.

*) Door aftopping blijft een verhoging van de streefhuur met € 25 beperkt tot effectief € 21.

Beleidswaarde
De beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie (dat is excusief vastgoed bestemd voor verkoop) is
gebaseerd op de methodiek zoals opgenomen in het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde en
bedraagt per 31 december 2022 € 345,9 miljoen.
De opbouw van de beleidswaarde van Woningstichting Sint Joseph Almelo per 31 december 2022 laat zich als
volgt presenteren:
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2022 2021

x € 1.000 x € 1.000

Marktwaarde per 31 december 693.946      663.111      

-/- afslag beschikbaarheid stap 1 90.809        5.246          

-/- afslag betaalbaarheid stap 2 -143.141     -108.756     

-/- afslag kwaliteit stap 3 -267.549     -223.298     

-/- afslag beheer stap 4 -28.197       -23.518       

Beleidswaarde per 31 december 345.868      312.785      

2. Materiële vaste activa

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Bedrijfs-
gebouwen en

terreinen

x € 1.000

Vervoers-
middelen

x € 1.000

Onroerende
en roerende
zaken ten

dienste van de
exploitatie

x € 1.000

Totaal

x € 1.000
 
Boekwaarde per 1 januari 173 134 2.101 2.407
Cumulatieve afschrijvingen en
waardeverminderingen -25 -24 -1.407 -1.454

Stand per 1 januari 148 110 694 953

Mutaties 
Investeringen 8 10 143 161
Afschrijvingen -26 -23 -318 -368

Totaal mutaties 2022 -18 -13 -176 -207

Boekwaarde per 31 december
Aanschaffingswaarde 181 144 2.244 2.568
Cumulatieve afschrijvingen en
waardeverminderingen -51 -47 -1.725 -1.822

130 97 519 746

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie zijn ultimo 2022 voor ruim € 0,9 miljoen 
(2021: € 0,9 miljoen) verzekerd. Jaarlijks vindt een indexatie van de verzekerde waarde plaats.
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3. Financiële vaste activa

Amortisatie afkoop swaps

31-12-2022 31-12-2021

x € 1.000 x € 1.000

Stand per 1 januari 18.463        19.035        

Amortisatie t.g.v. het resultaat -571            -572            

Stand per 31 december 17.892        18.463        

Dit betreffen de afkoopsommen van de in de jaren 2014 en 2015 afgekochte swaps. Het restant van de 

afkoopsommen wordt in circa 31 jaar ten laste van het resultaat gebracht.

De amortisatie van 2023 bedraagt € 572.000.

Amortisatie afkoopwaarde marktwaarde leningen o/g

2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

Stand per 1 januari 13.190 14.439
Amortisatie lopend jaar -1.250 -1.249

Stand per 31 december 11.940 13.190

Dit betreft de afkoopwaarde van het agio als gevolg van de doorzaktransactie van de derivaten. Voor twee
afkoopwaarden is rekening gehouden met de looptijd tot de eerstvolgende breakdatum in plaats van de nieuwe
looptijd van de afgesloten leningen. De afkoopwaarde wordt in circa 33 jaar ten laste van het resultaat
gebracht.
De amortisatie voor het jaar 2023 bedraagt € 1.250.000.
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Latente belastingvordering(en)

Sinds 1 januari 2008 is Woningstichting Sint Joseph Almelo voor al haar activiteiten onderworpen aan
vennootschapsbelasting. Tot 2008 was Woningstichting Sint Joseph Almelo alleen voor haar commerciële
activiteiten onderworpen aan vennootschapsbelasting. De integrale belastingplicht betekent dat
woningcorporaties een fiscale openingsbalans moesten opstellen waarbij alle activa en passiva voor de
marktwaarde op 1 januari 2008 zijn opgenomen. Daarover zijn in een vaststellingsovereenkomst sector brede
afspraken gemaakt met de Belastingdienst (de zogenaamde VSO2). Naast afspraken over de waardering van
de openingsbalans bevat de VSO2 een aantal afspraken over de wijze waarop het fiscale resultaat moet
worden berekend in een aantal sectorspecifieke gevallen, zoals bij combiprojecten. 

Woningstichting Sint Joseph Almelo heeft de VSO2 op 27 april 2009 ondertekend. De VSO2 heeft een looptijd
tot en met 31 december 2012. Na deze periode wordt de VSO2 stilzwijgend voor steeds één jaar verlengd,
tenzij een van de partijen vóór 1 december heeft opgezegd. 
De VSO2 is door de Belastingdienst noch door Woningstichting Sint Joseph Almelo opgezegd vóór 1
december 2021 en is derhalve van toepassing op het jaar 2022.
In november 2022 heeft de Belastingdienst aangekondigd de VSO2 per 1 januari 2023 niet te verlengen. Door
het niet verlengen van de VSO2 kan onduidelijkheid ontstaan over de fiscale gevolgen van bepaalde
onderwerpen vanaf 1 januari 2023. Deze onderwerpen zijn door de Belastingdienst in samenspraak met Aedes
geïnventariseerd. De verdere uitwerking wordt in 2023 door beide genoemde partijen opgepakt.  

Vastgoed dat Woningstichting Sint Joseph Almelo al op 1 januari 2008 bezat, wordt op grond van VSO2 op de
openingsbalans gewaardeerd op een percentage van de WOZ-waarde. Daarna verkregen vastgoed wordt
fiscaal in beginsel gewaardeerd op kostprijs verminderd met afschrijvingen. Bij de fiscale waardering van
vastgoed is verder van belang dat de fiscale afschrijvingslast wettelijk beperkt is.

Leningen zijn aan de hand van een van de VSO2 deel uitmakende rentecurve, op de fiscale openingsbalans
per 1 januari 2008 gewaardeerd op marktwaarde. 
De latente belastingpositie is berekend over verrekenbare tijdelijke verschillen uit hoofde van de waardering
van vastgoedbezit en leningen, alsmede beschikbare voorwaartse verliescompensatie.

Per 1 januari 2019 is de ATAD1-regeling geïmplementeerd. Dit houdt in dat de renteaftrek wordt beperkt door
het behaalde fiscale resultaat volgens de rekenregels van de ATAD1-regeling. Het rentedeel dat niet
aftrekbaar is, is in de toekomst onbeperkt verrekenbaar. 

De samenstelling van de latente belastingvorderingen is als volgt:
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2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

Latente belastingvorderingen

Stand per 1 januari 12.658 15.118
Voorwaartse verliescompensatie -836 -1.176
Vrijval via resultaat -657 -2.045
Oprenting 231 384
Tariefaanpassing - 377

Stand per 31 december 11.396 12.658

Woningstichting Sint Joseph Almelo heeft de latente belastingvordering ultimo 2022 (nominaal groot € 16,0
miljoen) gewaardeerd tegen contante waarde (toegepast disconteringspercentage 2,86). Van deze vorderingen
is een bedrag ad € 0,9 miljoen (2021: € 0,9 miljoen) naar verwachting verrekenbaar binnen één jaar. De tot
waardering gebrachte fiscaal compensabele verliezen bedragen ultimo 2022 € 19,0 miljoen (2021 € 21,1
miljoen) en hebben een resterende looptijd van gemiddeld 4 jaar. 

DAEB en niet-DAEB vastgoed dat in de komende jaren naar verwachting blijvend zal worden verhuurd en
waarvan de commerciële waarde per PMC lager ligt dan de fiscale waarde komt niet tot waardering. Het
tijdelijke verschil dat niet verwerkt is bedraagt € 169,9 miljoen (2021: € 139,8 miljoen). De reden hiervoor is dat
dit vastgoed fiscaal niet wordt afgewikkeld. De fiscale waarde van dit vastgoed betreft een bedrag van € 524,1
miljoen (2021: € 523,3 miljoen). 

De marktwaarde van dit vastgoed betreft een bedrag van € 693,9 miljoen (2021: € 663,1 miljoen). De niet-
verwerkte latente belastingvordering (Woningstichting Sint Joseph Almelo blijft uitgaan van doorexploitatie van
het vastgoed in exploitatie) bedraagt € 43,8 miljoen (2021: € 36,1 miljoen), zijnde 25,8% (2021: 25,8%) over
het verschil tussen fiscale waarde en boekwaarde.

Het tijdelijke verschil inzake sociaal vastgoed waarvan verwacht wordt dat dit in de komende 5 jaar wordt
verkocht, bedraagt € 1,9 miljoen (2021: € 1,9 miljoen). De fiscale waarde van dit vastgoed is hoger dan de
marktwaarde. De te waarderen latente belastingvordering bedraagt nominaal € 0,5 miljoen (2021: € 0,5
miljoen), zijnde 25,8% (2021: 25,8%) over het verschil tussen fiscale waarde en marktwaarde. De gemiddelde
looptijd bedraagt 2,5 jaar.

Het tijdelijke verschil inzake de leningenportefeuille bedraagt nominaal € 1,2 miljoen (2021: € 1,4 miljoen) en is
gebaseerd op de berekeningssystematiek van de openingsbalans per 1 januari 2008. De gemiddelde gewogen
looptijd van dit tijdelijke verschil bedraagt 6,2 jaar.

Voor het aanwezige afschrijvingspotentieel ad € 2,1 miljoen (2021: € 4,8 miljoen) is een latente
belastingvordering opgenomen van € 0,3 miljoen (2021: € 0,8 miljoen). Dit betreft het verschil tussen de fiscale
boekwaarde en de WOZ-waarde op peildatum 1 januari 2021. De resterende gemiddelde looptijd bedraagt 19
jaar.

Voor het tijdelijke verschil als gevolg van agio op de leningen o/g (in verband met de doorzaktransactie in 2017
van de derivaten) is een latentie opgenomen van € 6,0 miljoen (2021: € 6,2 miljoen). De resterende
gemiddelde looptijd bedraagt 15 jaar.

Het onbeperkt in de toekomst niet aftrekbare rentedeel volgens de ATAD-regeling bedraagt per 31 december
2022 € 17,5 miljoen (2021: € 11,6 miljoen). Dit is niet tot waardering gebracht aangezien de stichting nog geen
verrekeningsmogelijkheden ziet.
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Overige vorderingen

2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

Overige vorderingen

Stand per 1 januari 23 29
Aflossingen -6 -6

Stand per 31 december 17 23

De post overige vorderingen ultimo 2022 heeft betrekking op verstrekte personeelsleningen. De verstrekte
leningen zijn tegen nominale waarde opgenomen omdat het effect van discontering beperkt is. Het kortlopende
deel van de overige vorderingen bedraagt € 5.000 (2021: € 6.000).

VLOTTENDE ACTIVA

4. Voorraden

31-12-2022 

x € 1.000

31-12-2021

x € 1.000

Vastgoed bestemd voor de verkoop

Vastgoed bestemd voor verkoop 839 2.488
Grond- en ontwikkelposities bestemd voor verkoop 2.538 2.538

3.377 5.026

Het vastgoed bestemd voor verkoop heeft betrekking op 5 woningen die per 31 december 2022 leeg stonden
en in 2023 zijn verkocht. Deze post is gewaardeerd tegen marktwaarde in verhuurde staat danwel tegen lagere
taxatiewaarde minus verwachte verkoopkosten.

De grond- en ontwikkelposities bestemd voor verkoop hebben betrekking op 10 grondposities (2021: 10). 

Overige voorraden

Onderhoudsmaterialen 67 67

5. Vorderingen

Huurdebiteuren

Huurdebiteuren 177 190
Voorziening wegens oninbaarheid -76 -91

101 99

De vorderingen huurdebiteuren hebben in principe een resterende looptijd korter dan 1 jaar. Indien sprake is
van een resterende looptijd langer dan 1 jaar dan betreft dit bijzondere betalingsafspraken met huurders. Het
bedrag hiervan is verwaarloosbaar.
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31-12-2022 

x € 1.000

31-12-2021

x € 1.000

Overige vorderingen

Afrekening getransporteerde aktes 2022 2.057 -
Vooruitbetaalde kosten toekomstige projecten 34 -
Debiteuren inzake verrichte werkzaamheden/vertrokken bewoners 481 438
Af: Voorziening debiteuren wegens oninbaarheid -445 -423

2.127 15

De overige vorderingen hebben een resterende looptijd korter dan 1 jaar.

Overlopende activa

Te ontvangen creditfacturen 45 150
Overig 3 116
Te verrekenen servicekosten 42 83

90 349

6. Liquide middelen

Rekening-courant banken 6.190 2.771
Deposito banken 483 1.991
Kas 4 14

6.677 4.776

De liquide middelen worden gewaardeerd tegen nominale waarde. De per 31 december 2022 aanwezige
liquide middelen, inclusief de deposito's, staan de onderneming ter vrije beschikking en zijn daarmee direct
opeisbaar.
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PASSIVA

7. Eigen vermogen

In de statuten is geen artikel opgenomen inzake de resultaatbestemming. Woningstichting Sint Joseph Almelo
stelt zich ten doel uitsluitend op het gebied van de volkshuisvesting werkzaam te zijn.

Per 31 december 2022 is in totaal € 355 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in het eigen vermogen
begrepen (2021: € 334 miljoen), zijnde het verschil tussen de marktwaarde in verhuurde staat van het
vastgoed in exploitatie en de kostprijs. De waardering van dit vastgoed is in overeenstemming met het
Handboek modelmatig waarderen marktwaarde bepaald en is daarmee conform de in de Woningwet
voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit afgeleide ministeriële besluiten geldend ten tijde van het
opmaken van de jaarverslaggeving.

Uitgaande van waardering tegen beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie is een bedrag van € 348
miljoen in het eigen vermogen begrepen dat op basis van het beleid van de stichting niet kan worden
gerealiseerd. De realisatie van het verschil tussen marktwaarde en beleidswaarde is sterk afhankelijk van het
te voeren beleid van de stichting. De mogelijkheden voor de stichting om vrijelijk door (complexgewijze)
verkoop of huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat van het DAEB-bezit in exploitatie te realiseren
zijn beperkt door wettelijke maatregelen en maatschappelijke ontwikkelingen zoals demografie en ontwikkeling
van de behoefte aan sociale (DAEB) huurwoningen. Omdat de doelstelling van de stichting is om duurzaam te
voorzien in passende huisvesting voor hen die daar niet zelf in kunnen voorzien, zal van het vastgoed in
exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd worden. Daarnaast zal bij mutatie van de woning slechts in
uitzonderingssituaties de huur worden verhoogd tot de markthuur en zijn de werkelijke onderhouds- en
beheerslasten hoger dan ingerekend in de marktwaarde, voortvloeiend uit de beoogde kwaliteit- en
beheersituatie van de stichting.

Herwaarderingsreserve

2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

Stand per 1 januari 334.095 283.091
Realisatie uit hoofde van verkoop -2.151 -5.201
Realisatie uit hoofde van uit exploitatie genomen - 15
Mutatie herwaardering 23.059 56.190

Stand per 31 december 355.003 334.095

Overige reserves

Stand per 1 januari 75.290 93.284
Resultaatbestemming voorgaand boekjaar 49.080 33.011
Realisatie uit hoofde van uit exploitatie genomen - -15
Mutatie herwaardering -23.059 -56.190
Realisatie uit hoofde van verkoop 2.152 5.200

Stand per 31 december 103.463 75.290
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2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

Resultaat na belastingen van het boekjaar

Stand per 1 januari 49.080 33.011
Onverdeeld resultaat boekjaar 28.211 49.080
Resultaatbestemming voorgaand jaar -49.080 -33.011

Stand per 31 december 28.211 49.080

Het resultaat over het jaar 2022 is opgenomen onder deze balanspost. Na goedkeuring door de raad van
commissarissen zal dit resultaat worden toegevoegd aan de post "Overige reserves". 

8. Voorzieningen

Onrendabele investeringen en herstructureringen

Onrendabele investeringen projecten

Stand per 1 januari 14.836 -
Dotatie 12.700 18.506
Onttrekking -11.115 -3.670
Vrijval ten gunste van het resultaat -3.721 -

Stand per 31 december 12.700 14.836

In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen inzake DAEB
en niet-DAEB vastgoed, waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger is dan de marktwaarde, wordt
het verschil eerst in mindering gebracht op de reeds bestede kosten en wordt voor het resterend bedrag een
voorziening gevormd voor onrendabele investeringen en herstructureringen.

31-12-2022 

x € 1.000

31-12-2021

x € 1.000

Latente belastingverplichtingen

Latente belastingverplichtingen 5.192 5.515

De voorziening voor latente belastingverplichtingen omvat het belastingeffect van de belastbare tijdelijke
verschillen tussen commerciële en fiscale winstbepaling. Dit betreft de latente belastingverplichting uit hoofde
van tijdelijke verschillen tussen de bedrijfseconomische waardering en fiscale waardering van de afkoopsom
van rentederivaten en de afkoopwaarde marktwaarde leningen o/g. De latenties hebben een looptijd van meer
dan 1 jaar. De tot waardering gebrachte latente belastingverplichting (nominaal groot € 7,7 miljoen) is
opgenomen tegen contante waarde (toegepast disconteringspercentage 2,86). De gemiddelde looptijd van de
verplichting bedraagt 18,9 jaar (2021: 19,2 jaar).
De latenties met een resterende looptijd van 1 jaar en korter bedragen € 0,5 miljoen (2021: € 0,5 miljoen).
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2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

Latente belastingverplichtingen

Stand per 1 januari 5.515 5.710
Tariefaanpassing - 134
Oprenting 153 136
Vrijval via resultaat -476 -465

Stand per 31 december 5.192 5.515

9. Langlopende schulden

31-12-2022 

x € 1.000

Aflossings-
verplichting

2023

x € 1.000

Resterende
looptijd > 1
jaar < 5 jaar

x € 1.000

Resterende
looptijd > 5

jaar

x € 1.000

Schulden aan banken 200.766 829 16.445 183.492
Agio leningen o/g 37.577 - - -
Overige schulden 47 - - 47

238.390 829 16.445 183.539

Het deel < 1 jaar met betrekking tot Agio leningen o/g bedraagt € 1.075, het deel > 5 jaar bedraagt € 32.200.

De rente van de vastrentende leningen is voor de gehele looptijd gefixeerd, voor variabel rentende leningen tot
het renteherzieningsmoment. Het risico van deze leningen is als volgt:
- op het moment van renteherziening is de actuele rente hoger dan de oude rente;
- de herfinanciering van de tussentijdse en eindaflossingen van de lening in een nieuwe lening kent een hogere
rente.

Voor een overzicht van de renteherzieningsmomenten van de leningen wordt verwezen naar de risicoparagraaf
Renterisico van de toelichting "Financiële instrumenten". 

Looptijd

De looptijd van de leningenportefeuille overheid en kredietinstellingen bedraagt gemiddeld 26,3 jaar (2021:      
27,7 jaar).
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Schulden aan banken

2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

Schulden aan banken

Stand per 1 januari 196.582 206.886
Opgenomen gelden 5.000 -
Aflossing -816 -10.304

Stand per 31 december 200.766 196.582
Aflossingsverplichting komend boekjaar -829 -816

Langlopend deel per 31 december 199.937 195.766

Het gemiddelde rentepercentage op de leningenportefeuille bedraagt 2,96% (2021: 2,61%).
Het rekenkundig gemiddelde rentepercentage van de leningenportefeuille bedraagt 3,59%.

De rente van de variabel rentende leningen met een variabele hoofdsom (zogeheten roll-over leningen) is
gebaseerd op 3-maands Euribor. De rente van de roll-over leningen kent een spread van 1 basispunt boven
Euribor. Voor het totaal van door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) geborgde leningen van
€ 201 miljoen (2021: € 197 miljoen) is aan het WSW een positieve en negatieve hypotheekverklaring
afgegeven op het onroerend goed met een balanswaarde van € 694 miljoen (2021: € 663 miljoen).

Agio leningen o/g

31-12-2022 31-12-2021

x € 1.000 x € 1.000

Stand per 1 januari 38.652        39.727        

Amortisatie t.g.v. het resultaat -1.075         -1.075         

Stand per 31 december 37.577        38.652        

Als gevolg van de doorzaktransactie van de derivaten in de onderliggende leningen is er op dat moment

geen marktconforme rente voor deze leningen overeengekomen. Het verschil tussen de overeengekomen

rente en de marktrente komt tot uitdrukking in het agio. De resterende looptijd bedraagt circa 40 jaar.

De jaarlijkse amortisatie bedraagt circa € 1 miljoen.

Overige schulden

De waarborgsommen worden uit hoofde van huurovereenkomsten met 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. De resterende
looptijd is onzeker omdat deze afhankelijk is van de mutatiegraad.
In de uitbetaalde waarborgsommen 2022 zit ook een deel van waarborgsommen die verrekend zijn met de
huurachterstand.

Stand per 1 januari 46              64              

Uitbetaalde waarborgsommen -2               -27             

Ontvangen waarborgsommen 3                9                

Stand per 31 december 47              46              
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10. Kortlopende schulden

31-12-2022 

x € 1.000

31-12-2021

x € 1.000

Schulden aan banken

Schulden aan banken 829 816

Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar Langlopende schulden.

De kredietfaciliteit in rekening-courant bij de ING Bank N.V. bedraagt per 31 december 2022 € 2,5 miljoen 
(2021: € 2,5 miljoen).

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

Vennootschapsbelasting lopend jaar 41 -
Omzetbelasting 1.500 1.299
Loonheffing en premies sociale verzekeringen 140 101

1.681 1.400

Overige schulden

Nog te betalen kosten opgeleverde complexen 272 13

De overige schulden hebben een resterende looptijd korter dan 1 jaar.

Overlopende passiva

Niet vervallen rente op leningen 2.282 2.218
Vooruitontvangen huur 313 296
Overige 310 318

2.905 2.832

De overlopende passiva hebben een resterende looptijd korter dan 1 jaar.
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FINANCIËLE INSTRUMENTEN

Doelstellingen en beleid inzake beheer financiële risico's

Woningstichting Sint Joseph Almelo maakt in de normale bedrijfsuitoefening gebruik van uiteenlopende
financiële instrumenten die Woningstichting Sint Joseph Almelo blootstellen aan markt-, reële waarde, rente-
en kasstroom-, krediet- en liquiditeitsrisico's. Om deze risico's te beheersen en de risico's van onvoorspelbare
ongunstige ontwikkelingen op de financiële markten en daarmee de financiële prestaties van Woningstichting
Sint Joseph Almelo te beperken, heeft Woningstichting Sint Joseph Almelo een beleid inclusief een stelsel van
limieten en procedures opgesteld. Woningstichting Sint Joseph Almelo maakt gebruik van financiële
instrumenten die in de balans zijn opgenomen. Woningstichting Sint Joseph Almelo handelt niet in financiële
derivaten en heeft procedures en gedragsrichtlijnen om de omvang van het kredietrisico bij elke tegenpartij of
markt te beperken. 

Bij het niet nakomen door een tegenpartij van aan Woningstichting Sint Joseph Almelo verschuldigde
betalingen blijven eventuele daaruit voortkomende verliezen beperkt tot de marktwaarde van de
desbetreffende instrumenten. De contractwaarde of fictieve hoofdsommen van de financiële instrumenten zijn
slechts een indicatie van de mate waarin van dergelijke financiële instrumenten gebruik wordt gemaakt en niet
van het bedrag van de krediet- of marktrisico's.

De belangrijkste risico's uit hoofde van de financiële instrumenten die te onderkennen zijn, zijn het
kredietrisico, liquiditeitsrisico, valutarisico, renterisico (prijs- en kasstroomrisico en marktrisico. 

Het beleid van de stichting om deze risico's te beperken is als volgt.

Kredietrisico

Het maximale kredietrisico dat Woningstichting Sint Joseph Almelo loopt, bedraagt € 9,0 miljoen bestaande uit
huurdebiteuren ad € 0,1 miljoen, overige vorderingen ad € 2,1 miljoen, overlopende activa ad € 0,1 miljoen en
liquide middelen ad € 6,7 miljoen.

Kredietmitigerende aspecten

De vorderingen uit hoofde van de huurdebiteuren ad € 177.000 zijn gespreid over een groot aantal huurders.
Op basis van betalingsgedrag uit het verleden zijn hier geen grote risico's uit voortgevloeid. De liquide
middelen zijn toevertrouwd aan banken die bij ten minste twee van de drie ratingbureaus (Moody's, Fitch en
Standard & Poors) een rating hebben van minimaal A.

Liquiditeitsrisico

Woningstichting Sint Joseph Almelo bewaakt de liquiditeitspositie door middel van opvolgende
liquiditeitsbegrotingen. Het management ziet erop toe dat steeds voldoende liquiditeiten beschikbaar zijn om
aan de verplichtingen van Woningstichting Sint Joseph Almelo te kunnen voldoen en dat tevens voldoende
financiële ruimte onder de beschikbare faciliteiten beschikbaar blijft, zodat Woningstichting Sint Joseph Almelo
steeds aan de gestelde verplichtingen kan blijven voldoen.
Woningstichting Sint Joseph Almelo ziet erop toe dat er voldoende opvraagbare tegoeden zijn om de
verwachte operationele kosten te kunnen dekken en aan haar financiële verplichtingen te voldoen.
Daarnaast is sprake van liquiditeitsrisico bij spreadaanpassingen. Indien op het moment van herziening van de
kredietopslag de bank en Woningstichting Sint Joseph Almelo geen overeenstemming bereiken over de
opslag, wordt de kredietovereenkomst beëindigd en dient de lening te worden terugbetaald.
 
Concentratie liquiditeitsrisico

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

Woningstichting Sint Joseph Almelo te Almelo
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
- 105 -

___________________________________________________________________________________________________________



2022 2021

Overzicht instellingen afgesloten leningen x € 1.000 x € 1.000

N.V. Bank Nederlandse Gemeenten 69.388        64.888        

De Nederlandse Waterschapsbank N.V. 131.378      131.694      

Totaal 200.766      196.582      

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

Mitigerende maatregelen

Woningstichting Sint Joseph Almelo ziet erop toe dat er voldoende opvraagbare tegoeden zijn om de
verwachte operationele kosten te dekken, inclusief het voldoen aan de financiële verplichtingen. Hierbij is geen
rekening gehouden met het eventuele effect van extreme omstandigheden die redelijkerwijs niet kunnen
worden voorspeld, zoals natuurrampen. Daarnaast beschikt Woningstichting Sint Joseph Almelo over de
volgende kredietruimte:
- een niet door zakelijke zekerheid gedekt rekening-courantkrediet van € 2,5 miljoen (2021: € 2,5 miljoen) bij
de huisbankier.

Valutarisico

Woningstichting Sint Joseph Almelo loopt geen valutarisico. Zij is alleen werkzaam in Nederland waardoor alle
inkomende en uitgaande kasstromen in euro's zijn. 

Renterisico (prijs- en kasstroomrisico's)

Woningstichting Sint Joseph Almelo loopt renterisico over de rentedragende vorderingen en schulden en
herfinanciering van bestaande schulden. Voor vorderingen en schulden met variabele renteafspraken loopt
Woningstichting Sint Joseph Almelo risico ten aanzien van de toekomstige kasstromen. Met betrekking tot
vastrentende vorderingen en schulden loopt Woningstichting Sint Joseph Almelo risico's over de marktwaarde.
De rentegevoeligheid wordt gemeten door middel van de duratie (gewogen gemiddelde van de contante
waarde van de kasstromen). De duratie geeft de mate van gevoeligheid van de reële waarde van de lening bij
wijziging van de marktrente. Op balansdatum is de duratie van de opgenomen leningen exclusief afgeleide
rente-instrumenten 14,6 (2021: 15,1).

De stichting loopt renterisico als gevolg van volatiliteit in variabel rentende leningen en als gevolg van
herfinanciering van (aflossingen van) vastrentende leningen. Dit kan als volgt worden weergegeven:
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2022

Renterisico 

afgedekt 2021

Renterisico 

afgedekt

x € 1.000 x € 1.000 x € 1.000 x € 1.000

< 6 maanden 505             -                 501             -                 

6 - 12 maanden 324             -                 316             -                 

1-3 jaar 1.696          -                 1.670          -                 

3-5 jaar 14.749        -                 1.722          -                 

> 5 jaar 183.492      -                 192.373      -                 

200.766      -                 196.582      -                 

 Renteafspraken
Ultimo 2022 had Woningstichting Sint Joseph Almelo voor € 15 miljoen (ultimo 2021: € 15 miljoen) aan
leningen o/g met een variabele rente (driemaands Euribor). Deze leningen met een variabele hoofdsom zijn
afgesloten om op korte termijn te kunnen anticiperen op tijdelijke financiering.

Reële waarde

De reële waarde van de in de balans verantwoorde financiële instrumenten zoals vorderingen, liquide middelen
en kortlopende schulden, benadert de boekwaarde ervan. Woningstichting Sint Joseph Almelo beheerst het
marktrisico op effecten door stratificatie aan te brengen in de portefeuille en limieten te stellen. 

 Langlopende schulden
De reële waarde van de schulden aan de overheid en kredietinstellingen bedraagt ultimo 2022 € 239,1 miljoen 
(2021: € 364,9 miljoen) en is gebaseerd op de kasstromen van de leningenportefeuille gebruikmakend van de
risicovrije rentecurve vermeerderd met een opslag. De boekwaarde bedraagt ultimo 2022 € 200,8 miljoen 
(2021: € 196,6 miljoen).

De reële waarde van de overige langlopende schulden (inclusief waarborgsommen) benadert de boekwaarde
ervan.

Verhuurderheffing

De verhuurderheffing bedraagt een percentage van de WOZ-waarde. In de marktwaarde ultimo 2021 is de
heffing voor alle exploitatiejaren ingerekend. Met ingang van 1 januari 2023 is de verhuurderheffing afgeschaft
en maakt derhalve geen onderdeel meer uit van de marktwaarde ultimo 2022.
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NIET IN DE BALANS OPGENOMEN REGELINGEN EN VERPLICHTINGEN

Voorwaardelijke verplichtingen

WSW obligoverplichting

De obligolening is een nieuw onderdeel van het borgstelsel van WSW en is een lening met een variabele
hoofdsom. Op het gecommitteerd obligo doet het WSW alleen een beroep wanneer dat noodzakelijk is om
middelen in liquide vorm beschikbaar te hebben voortvloeiend uit het risicovermogen in relatie tot geborgde
verplichtingen. Normaliter zou daarvoor het jaarlijks obligo toereikend moeten zijn, maar om met hoge mate
van zekerheid te kunnen garanderen dat er voldoende middelen beschikbaar zijn, heeft het WSW gekozen
voor deze lening met een variabele hoofdsom, afgesloten bij een bank met een triple A rating. De methodiek
van de obligolening voorkomt dat WSW grote liquide buffers moet aanhouden om aan kapitaalvereisten te
kunnen voldoen.

De obligolening is een lening met een variabele hoofdsom waarop in beginsel niet getrokken wordt. Zolang er
niet getrokken wordt op de obligolening, betalen corporaties over het niet opgenomen deel een
bereidstellingsvergoeding aan de bank. Het WSW trekt bij Woningstichting Sint Joseph Almelo maximaal een
lening van € 5,0 miljoen. Dit is in 2022 vastgelegd in een geldleningsovereenkomst voor obligo.

Het WSW heeft haar deelnemers geïnformeerd over de wijziging van het Reglement van Deelneming ter
verhoging van het garantieniveau. WSW verwacht de komende decennia elk jaar obligo te moeten ophalen.
Procentueel gezien vanuit het totale gewogen geborgde schuldrestant bedraagt het verwachte jaarlijkse obligo
0,167%. Voor de komende jaren zijn de volgende bedragen verwerkt in de dPi 2022:

- 2023: € 335.000;
- 2024: € 353.000;
- 2025: € 389.000;
- 2026: € 416.000;
- 2027: € 412.000.

Deze heffing is niet als verplichting in de balans opgenomen.

Volmacht WSW

Woningstichting Sint Joseph Almelo heeft het WSW-volmacht verstrekt om hypotheek te kunnen vestigen op
haar geborgd vastgoedbezit. Deze volmacht heeft de vorm van een overeenkomst van lastgeving met
privatieve werking.

Niet-verwerkte activa en verplichtingen

Bankgaranties

Ultimo 2022 zijn evenals ultimo 2021 geen bankgaranties verstrekt. 

VPB bezwaarschrift

In het jaar 2022 zijn onze ingediende bezwaarschriften tegen de door de Belastingdienst ingenomen
standpunten inzake de verwerking van de afkoopsommen van derivaten gehonoreerd. Dit houdt in dat voor de
jaren 2014 en 2015 een hogere verliesverrekening van toepassing is.
Naar aanleiding van het vorenstaande hebben wij bezwaar gemaakt tegen de opgelegde aanslag 2017. Wij
zien gelijkenissen tussen de doorzaktransactie in 2017 en de afkoopsommen. Het in te nemen standpunt door
de Belastingdienst is nog niet bekend. Vooralsnog hebben wij de opgelegde aanslag gevolgd.

Vereniging van eigenaren

Woningstichting Sint Joseph Almelo neemt ultimo 2022 met 21 woningen (2021: 23 woningen) deel in 13
verenigingen van eigenaren (inclusief ten behoeve van parkeergelegenheden). In totaal draagt Woningstichting
Sint Joseph Almelo hiervoor jaarlijks circa € 125.000 bij.
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Lening met variabele hoofdsom

In het kader van flexibiliteit bij projectfinancieringen heeft Woningstichting Sint Joseph Almelo in 2007 een
leningsovereenkomst afgesloten voor een langlopende lening met variabele hoofdsom en een looptijd tot en
met 2 november 2037. De verschuldigde rentevergoeding is gebaseerd op de 3-maands Euribor. De hoofdsom
van deze lening is € 15,0 miljoen en is ultimo 2022 volledig opgenomen. Dit bedrag is verwerkt in de
balanspost "Schulden aan banken".

Meerjarige financiële verplichtingen

Operationele lease 

Vervoermiddelen
   
Er zijn langlopende onvoorwaardelijke verplichtingen aangegaan ter zake van operationele leasing. Het betreft
dertien operational leasecontracten voor personen- en bedrijfsauto's. De operational leasing wordt lineair over
de leaseperiode in de winst-en-verliesrekening verwerkt. De leasecontracten hebben een looptijd van
maximaal vijf jaar en hebben verschillende ingangsdata. 

< 1 jaar €   84.000
1-5 jaar € 158.000
> 5 jaar €            0

ICT verplichtingen   

Met onze ERP leverancier zijn we een langdurige licentieovereenkomst aangegaan. De verplichtingen
bedragen voor 2023 € 266.000. Daarnaast hebben we nog andere ICT verplichtingen (licenties, hosting en
service en multifunctionals) voor een totaal bedrag van € 87.000 voor 2023.

< 1 jaar € 353.000
1-5 jaar €   45.000
> 5 jaar €            0

Huurverplichtingen

Het jaarlijkse bedrag van met derden aangegane huurverplichtingen inzake onroerend goed (kantoorpand en
magazijn annex werkplaats) bedraagt in totaal € 315.000. De toekomstige minimale huurbetalingen daarvan
zijn als volgt te specificeren:

< 1 jaar €    315.000
1-5 jaar € 1.209.000
> 5 jaar €               0

Investeringsverplichtingen

Er zijn ultimo 2022 nog investeringsverplichtingen voor de lopende projecten aangegaan tot een bedrag van
circa € 4,0 miljoen. 

Onderhoudsverplichtingen

Woningstichting Sint Joseph Almelo is in 2022 voor een bedrag van € 0,3 miljoen onderhoudsverplichtingen
aangegaan, waarvan de werkzaamheden in 2023 zullen worden uitgevoerd.
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10                TOELICHTING OP DE WINST-EN-VERLIESREKENING OVER 2022

2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

11. Huuropbrengsten

Nettohuur 35.583 35.402
Netto opbrengst overige vergoedingen 280 277

35.863 35.679
Huurderving wegens leegstand en oninbaarheid -610 -579

 35.253 35.100

Alle huuropbrengsten zijn gerealiseerd in Nederland. De netto huur is per 1 juli 2022 verhoogd met gemiddeld
2,0% (2021: 0,0%). De gemiddelde huurprijs als percentage van de maximaal redelijke huur bedraagt per 31
december 2022: 70,2% (2021: 70,4%).

12. Opbrengsten servicecontracten

Opbrengsten servicecontracten 703 800

De opbrengsten servicecontracten hebben betrekking op huurdersonderhoud. Een voorziening voor
oninbaarheid is niet noodzakelijk daar het risico verwaarloosbaar is.

13. Lasten servicecontracten

Lasten servicecontracten 747 876

De lasten servicecontracten hebben betrekking op de kosten van het huurdersonderhoud.

14. Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Toegerekende overige bedrijfslasten 845 836
Overige bedrijfsopbrengsten -92 -50
Toegerekende personeelskosten 1.249 1.319
Afschrijvingen m.v.a. tdv exploitatie 102 382

2.104 2.487

De toegerekende organisatiekosten aan verhuur en beheeractiviteiten volgen uit de kostenverdeelstaat. 
Daarin worden de organisatiekosten, welke onder andere bestaan uit lonen en salarissen en overige
bedrijfskosten, op basis van een interne inschatting van de urenbesteding naar activiteiten verdeeld. Hierbij
wordt in hoofdlijnen onderscheid gemaakt naar exploitatie, projectontwikkeling, verkoop en leefbaarheid.

Lonen, salarissen en sociale lasten

Lonen en salarissen 3.515 3.495
Sociale lasten 527 515
Pensioenlasten 460 447

4.502 4.457
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Personeelsleden

Gedurende het boekjaar 2022 had de stichting 56 werknemers in dienst (2021: 59). Dit aantal is gebaseerd op
het aantal fulltime equivalenten.

Dit is als volgt onder te verdelen naar de verschillende functionele gebieden:

2022 2021

fte fte

Wonen 8,3 9,8

Vastgoed 18,6 20,6

Verkoop 1,0 0,8

Projectontwikkeling 3,0 3,0

Bedrijfsvoering, directeur / staf 17,8 19,5

Leefbaarheid 7,6 4,9

Gemiddeld aantal 56,3            58,6            

Alle personen zijn werkzaam in Nederland.

Pensioenlasten

De medewerkers hebben een pensioenregeling die is ondergebracht bij Stichting Pensioenfonds voor de
Woningcorporaties (SPW). Deze pensioenregeling betreft een voorwaardelijk geïndexeerde
middelloonregeling. Woningstichting Sint Joseph Almelo is slechts verplicht een vooraf door het bestuur van
SPW vastgestelde premie te betalen. Er bestaat geen reglementaire of statutaire verplichting om eventuele
tekorten van het pensioenfonds aan te zuiveren. Ook bestaat er geen aanspraak op eventuele opgebouwde
buffers. Om die reden zijn de risico's verbonden aan deze pensioenregeling niet tot uitdrukking gebracht in de
balans. 

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

Per 31 december 2022 bedroeg de geschatte beleidsdekkingsgraad van SPW 133,7% (2021: 118,8%). De
geschatte dekkingsgraad is de marktwaarde van de beleggingen uitgedrukt in een percentage van de
voorziening pensioenverplichtingen volgens de grondslagen van De Nederlandsche Bank N.V. (DNB).
Met deze beleidsdekkingsgraad voldoet het pensioenfonds aan de minimaal vereiste 104,2% die is
voorgeschreven door De Nederlandse Bank (DNB). Er is daarom sprake van een dekkingsoverschot. De
dekkingsgraad is hoger dan de vereiste dekkingsgraad van 127,7%. Als de dekkingsgraad van een
fonds te laag is, moeten pensioenfondsen maatregelen treffen.

De vereiste beleidsdekkingsgraad lag eind 2021 op 126,8%. Het fonds had toen dus een reservetekort. Zolang
er een reservetekort is, wordt jaarlijks een herstelplan bij de toezichthouder ingediend waarmee wordt
aangetoond dat SPW binnen 10 jaar uit het reservetekort kan komen.

Het fonds kan uit een reservetekort komen als de beleidsdekkingsgraad aan het einde van een
kalenderkwartaal op of boven de vereiste beleidsdekkingsgraad ligt. Eind september 2022 is SPW formeel uit
herstel.
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2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

15. Lasten onderhoudsactiviteiten

Planmatig / Contracten-onderhoud 7.933 8.089
Mutatie onderhoud 767 857
Reparatie-/ Klachtenonderhoud 1.094 1.079
Overig onderhoud 49 -76
Toegerekende personeelslasten 1.342 1.402
Toegerekende overige bedrijfslasten 741 740
Toegerekende afschrijvingen m.v.a. tdv exploitatie 110 5

12.036 12.096

16. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Onroerende zaakbelasting, waterschapslasten en rioolrechten 2.052 1.985
Assurantiën 249 239
Contributie landelijke federatie 43 41
Toegerekende organisatiekosten 27 24
Verhuurderheffing 2.155 3.076
Heffing huurcommissie 11 11

4.537 5.376

Afschrijvingen op immateriële en materiële vaste activa

Bedrijfsgebouwen en terreinen 26              25              

Vervoersmiddelen 23              21              

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 319             342             

368             388             

17. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Nieuw aangegane juridische en feitelijke verplichtingen 
(woningverbetering) -12.700 -18.408
Terugname van eerder verantwoorde waardeverminderingen 
(woningverbetering) 4.111 -
Toegerekende organisatiekosten -437 -382

-9.026 -18.790

18. Opbrengsten overige activiteiten

Opbrengst desinvesteringen materiële vaste activa ten dienste van de
exploitatie 1 372

19. Kosten overige activiteiten

Toegerekende organisatiekosten 1 8
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2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

20. Overige organisatiekosten

Toegerekende personeelskosten 986 1.087
Huisvestingskosten 108 133
Inleenpersoneel 15 31
Overige personeelskosten 69 62
Kosten raad van commissarissen 80 96
Algemene kosten 599 445
Bijdrage Autoriteit Woningcorporaties 23 11
Obligoheffing 94 127

1.974 1.992

21. Leefbaarheid

Out of pocket kosten 261 196
Toegerekende personeelskosten 543 317
Toegerekende huisvestingskosten 59 39
Toegerekende overige personeelskosten 52 116
Toegerekende algemene kosten 144 62

1.059 730

Financiële baten en lasten

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

Rente op overige financiële vaste activa 1 1

23. Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Overige rente 1 1

24. Rentelasten en soortgelijke kosten

Rente leningen kredietinstellingen -6.905 -6.750
Amortisatie afkoop derivaten -572 -572
Amortisatie agio/afkoopwaarde marktwaarde leningen o/g -175 -175
Rente kredietinstellingen - -56
Kosten borging WSW -48 -49
Overige rentelasten -48 -15

-7.748 -7.617
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25. Belastingen

Schattingen
De acute en latente belastingen in de jaarrekening zijn bepaald met inachtneming van de fiscale regels
volgens de door de sector met de belastingdienst gemaakte afspraken (Vaststellingsovereenkomst I en II). De
toepassing van deze regels is op een aantal onderwerpen niet zonder meer duidelijk en voor discussie vatbaar.
Deze onderwerpen zijn onder andere het onderscheid tussen onderhoudskosten en verbeteringen, de
toerekenbare kosten inzake projectontwikkeling en de inschatting van het op basis van een fiscale
winstplanning naar verwachting te verrekenen deel van beschikbare fiscale verliezen. Eerst bij de aangifte zal
blijken of en in hoeverre de belastingdienst de door de stichting gevolgde standpunten zal overnemen en
accorderen. Om die reden kan de in de jaarrekening bepaalde acute en latente belasting achteraf nog aan
veranderingen onderhevig zijn.

Belastingdruk winst-en-verliesrekening
De belastinglast/-bate over het resultaat in de winst-en-verliesrekening bestaat uit de volgende componenten:

2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

Vennootschapsbelasting lopend jaar -256 -
Mutatie als gevolg van tariefwijziging - 242
Mutatie tijdelijke verschillen belastinglatenties -181 -1.579
Mutatie belastinglatentie compensabele verliezen -836 -1.176
Mutatie oprenting belastinglatenties 77 248

-1.196 -2.265

De fiscale verliezen worden tot waardering gebracht. Ultimo 2022 resteert € 19,0 miljoen 
(2021: € 21,1 miljoen) als verrekenbaar verlies met toekomstige winsten. Als gevolg van gewijzigde
regelgeving zijn de verrekenbare verliezen onbeperkt in de tijd verrekenbaar in de toekomst.
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De acute belastingen voor het boekjaar zijn als volgt bepaald:

x € 1.000 x € 1.000 x € 1.000 x € 1.000

Resutaat voor belastingen volgens de 

enkelvoudige jaarrekening c.q. geconsolideerde 

jaarrekening 29.408        51.345        

Afschrijvingen -821            -1.081         

Waardeveranderingen vaste activa -22.443       -47.896       

Boekverlies/-winst verkochte woningen, etc. 12              -1.210         

Agio/disagio leningen -170            -170            

Amortisatie afkoopsom renteswap 572             572             

Amortisatie agio/afkoopwaarde leningen o/g 175             175             

Dotatie/vrijval herinvesteringsreserve -2.427         -2.272         

Niet aftrekbare kosten saneringsheffing -                 -13             

Toerekening aan onderhoud uit projectinvesteringen -7.174         -                 

Toerekening algemene kosten (AK) 323             375             

Dotatie voorziening onderhoud p.m. p.m.

Rente-aftrekbeperking (ATAD1) 5.851          4.412          

Beperkt aftrekbare kosten 13              13              

Totaal -26.089       -47.095       

Belastbaar bedrag 3.319          4.250          

Af: verrekening met verliezen voorgaande jaren -2.159         -4.250         
Te verrekenen met toekomstige belastbare 

winsten -                 -                 

Belastbaar bedrag ter bepaling van 

vennootschapsbelasting boekjaar 1.160          -                 

Acute belastingen boekjaar 256             -                 

2022 2021
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Aansluiting toepasselijk en effectieve belastingtarief
De effectieve belastingdruk wijkt in belangrijke mate af van het toepasselijk belastingtarief doordat niet voor
alle verschillen tussen het commerciële resultaat en het fiscale resultaat een belastinglatentie is opgenomen.
Met name voor vaste activa dat langdurig aan de stichting verbonden blijft is geen latentie opgenomen. Dit
komt tot uiting door de fiscale correctie van de waardeverandering vaste activa en de afwijkende behandeling
van de boekwinst bij verkoop.

Het toepasselijk (wettelijk) belastingtarief bedraagt 25,8% (2021: 25%). Het effectieve belastingtarief, zijnde de
belastinglast in de winst-en-verliesrekening uitgedrukt als % van het jaarresultaat voor belastingen, bedraagt 
-4,07% (2021: -4,41%).

Transacties met verbonden partijen

Van transacties met verbonden partijen is sprake wanneer een relatie bestaat tussen Woningstichting Sint
Joseph Almelo en/of haar bestuurders c.q. leidinggevende functionarissen. Er hebben zich geen transacties
met verbonden partijen voorgedaan op niet-zakelijke grondslag. Transacties worden over het algemeen op
zakelijke grondslag uitgevoerd tegen voorwaarden die vergelijkbaar zijn met die van transacties met derden.

In 2022 zijn geen goederen en diensten van verbonden partijen gekocht noch zijn goederen en diensten aan
verbonden partijen verkocht. Per 31 december 2022 bedroegen de vorderingen op verbonden partijen € 0 (per
31 december 2021: € 0). Er waren ultimo 2022 evenals ultimo 2021 geen schulden aan verbonden partijen. De
bezoldiging van de bestuurders en commissarissen is opgenomen onder de WNT-verantwoording.

11                TOELICHTING OP HET KASSTROOMOVERZICHT 2022

Toelichting op de kasstromen

Onder de investeringen in materiële vaste activa zijn alleen investeringen opgenomen waarvoor in het boekjaar
geldmiddelen zijn opgeofferd.

Woningstichting Sint Joseph Almelo te Almelo
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
- 116 -

___________________________________________________________________________________________________________



12                OVERIGE INFORMATIE

Gebeurtenissen na balansdatum

Eénmalige huurverlaging voor huurders met een laag inkomen

De Eerste Kamer heeft op 21 februari 2023 ingestemd met het wetsvoorstel om de huur te verlagen tot
€ 575,03 per maand ten aanzien van huurders die maximaal 120% van het sociaal minimum verdienen. Deze
verlaging leidt bij Woningstichting Sint Joseph Almelo tot een huurverlaging van circa € 800.000 op jaarbasis.

Deze gebeurtenis na balansdatum geeft geen nadere informatie op de feitelijke situatie per balansdatum en is
om die reden niet in de jaarrekening verwerkt.

2022

x € 1.000

2021

x € 1.000

Accountantshonoraria

Controle van de jaarrekening 2022 114 -
Andere controlewerkzaamheden 2022 11 -
Controle van de jaarrekening 2021 - 103
Andere controlewerkzaamheden 2021 - 10

125 113

De bovenstaande accountantshonoraria zijn in het boekjaar ten laste gebracht van de stichting, een en ander
zoals bedoeld in artikel 2:382a BW. De verantwoorde bedragen zijn inclusief BTW.

Woningstichting Sint Joseph Almelo te Almelo
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
- 117 -

___________________________________________________________________________________________________________



13                GESCHEIDEN VERANTWOORDING DAEB/ NIET-DAEB

Gescheiden balans

(voor resultaatbestemming)
2022 2021

DAEB

x € 1.000

Niet-DAEB

x € 1.000

DAEB

x € 1.000

Niet-DAEB

x € 1.000

ACTIVA

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen
DAEB vastgoed in exploitatie 643.772 - 610.649 -
Niet-DAEB vastgoed in exploitatie - 50.174 - 52.462

643.772 50.174 610.649 52.462

Materiële vaste activa
Onroerende en roerende zaken ten
dienste van de exploitatie 684 63 881 72

Financiële vaste activa
Amortisatie afkoop swaps 17.892 - 18.463 -
Amortisatie afkoopwaarde marktwaarde
leningen o/g 11.940 - 13.190 -
Aandelen, certificaten van aandelen en
andere vormen van deelneming in
groepsmaatschappijen 40.971 - 40.824 -
Vorderingen op groepsmaatschappijen 11.982 - 13.400 -
Latente belastingvordering(en) 11.140 255 12.383 275
Overige vorderingen 16 - 23 -

93.941 255 98.283 275

Vlottende activa

Voorraden
Vastgoed bestemd voor de verkoop 2.755 622 4.743 283
Overige voorraden 67 - 67 -

2.822 622 4.810 283

Vorderingen
Huurdebiteuren 91 9 88 10
Vorderingen op groepsmaatschappijen - 1.386 - 689
Overige vorderingen 2.128 1 12 3
Overlopende activa 90 - 350 -1

2.309 1.396 450 701

Liquide middelen 6.165 510 4.277 501

 749.693 53.020 719.350 54.294
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2022 2021

DAEB

x € 1.000

Niet-DAEB

x € 1.000

DAEB

x € 1.000

Niet-DAEB

x € 1.000

PASSIVA

Eigen vermogen
Herwaarderingsreserve 355.003 12.128 334.095 13.028
Overige reserves 103.463 28.697 75.290 22.019
Resultaat na belastingen van het
boekjaar 28.210 145 49.080 5.777

486.676 40.970 458.465 40.824

Voorzieningen
Onrendabele investeringen en
herstructureringen 12.700 - 14.836 -
Latente belastingverplichtingen 5.180 13 5.497 19

17.880 13 20.333 19

Langlopende schulden
Schulden aan banken 199.937 - 195.766 -
Agio leningen o/g 37.577 - 38.652 -
Overige schulden 13 33 13 33
Schulden aan groepsmaatschappijen - 11.982 - 13.400

237.527 12.015 234.430 13.433

Kortlopende schulden
Schulden aan banken 829 - 816 -
Schulden aan leveranciers en
handelskredieten 559 - 389 -
Schulden aan groepsmaatschappijen 1.386 - 689 -
Belastingen en premies sociale
verzekeringen 1.681 - 1.400 -
Overige schulden 272 - 13 -
Overlopende passiva 2.883 22 2.814 18

7.610 22 6.121 18

 749.693 53.020 719.350 54.294
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Gescheiden winst-en-verliesrekening 

2022 2021

DAEB

x € 1.000

Niet-DAEB

x € 1.000

DAEB

x € 1.000

Niet-DAEB

x € 1.000

Huuropbrengsten 32.384 2.869 32.230 2.870
Opbrengsten servicecontracten 659 44 756 43
Lasten servicecontracten -709 -39 -827 -49
Lasten verhuur en beheeractiviteiten -1.925 -179 -2.299 -189
Lasten onderhoudsactiviteiten -11.344 -692 -11.543 -553
Overige directe operationele lasten
exploitatie bezit -4.343 -194 -5.160 -215

Nettoresultaat exploitatie
vastgoedportefeuille 14.722 1.809 13.157 1.907

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 6.482 1.320 6.848 2.276
Toegerekende organisatiekosten -346 -28 -212 -40
Boekwaarde verkochte
vastgoedportefeuille -4.761 -997 -8.251 -1.865

Netto gerealiseerd resultaat verkoop
vastgoedportefeuille 1.375 295 -1.615 371

Overige waardeveranderingen
vastgoedportefeuille -8.999 -27 -18.767 -22
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille 31.964 -952 61.822 4.463

Waardeveranderingen
vastgoedportefeuille 22.965 -979 43.055 4.441

Opbrengsten overige activiteiten 1 - 372 -
Kosten overige activiteiten -1 - -7 -

Nettoresultaat overige activiteiten - - 365 -

Overige organisatiekosten -1.863 -112 -1.880 -112

Leefbaarheid -1.041 -18 -712 -18
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Opbrengsten van andere effecten en
vorderingen, die tot de vaste activa
behoren 1 - 1 -
Overige rentebaten en soortgelijke
opbrengsten 445 - 497 -
Rentelasten en soortgelijke kosten -7.745 -447 -7.614 -498

Financiële baten en lasten -7.299 -447 -7.116 -498

Resultaat voor belastingen 28.859 548 45.254 6.091

Belastingen -794 -402 -1.952 -313

Resultaat deelnemingen 146 - 5.778 -

Resultaat na belastingen 28.211 146 49.080 5.778
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Gescheiden kasstroomoverzicht 

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode.

2022 2021

DAEB

x € 1.000

Niet-DAEB

x € 1.000

DAEB

x € 1.000

Niet-DAEB

x € 1.000

Kasstroom uit operationele activiteiten

Operationele ontvangsten

Huurontvangsten 32.178 2.779 31.929 2.805
Vergoedingen 1.059 111 941 118
Overige bedrijfsontvangsten 44 3 25 2
Ontvangen interest 440 - 496 -

Saldo ingaande kasstromen 33.721 2.893 33.391 2.925

Operationele uitgaven

Betalingen aan werknemers -4.474 -2 -4.432 1
Onderhoudsuitgaven -10.017 -379 -10.383 -276
Overige bedrijfsuitgaven -4.764 -299 -4.713 -368
Betaalde interest -6.913 -446 -6.875 -497
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk
van resultaat -116 -1 -137 -1
Verhuurdersheffing -2.080 -75 -3.051 -37
Leefbaarheid externe uitgaven niet
investering gebonden -189 -11 -133 -6
Vennootschapsbelasting -215 - - -

Saldo uitgaande kasstromen -28.768 -1.213 -29.724 -1.184

Kasstroom uit operationele activiteiten 4.953 1.680 3.667 1.741

transporteren 4.953 1.680 3.667 1.741
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DAEB

x € 1.000

Niet-DAEB

x € 1.000

DAEB

x € 1.000

Niet-DAEB

x € 1.000

Transport 4.953 1.680 3.667 1.741

Kasstroom uit investeringsactiviteiten

MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur 4.248 1.310 7.023 1.963
(Des)Investeringsontvangsten overig - - 828 -

MVA Ingaande Kasstroom 4.248 1.310 7.851 1.963

MVA Uitgaande kasstroom

Nieuwbouw huur -106 - -605 -
Verbeteruitgaven -14.048 - -3.071 -
Verbeteringen niet te borgen - -2 - -
Aankoop, woon- en niet
woongelegenheden -174 - -330 -149
Investeringen overig -150 - -609 -

MVA Uitgaande Kasstroom -14.478 -2 -4.615 -149

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA -10.230 1.308 3.236 1.814

Ontvangsten verbindingen - 1.700 - 6.098
Ontvangsten overig 4.678 - 9.638 -
Uitgaven verbindingen -1.700 -3.260 -6.098 -
Uitgaven overig - - - -8.200

Saldo in-en uitgaande kasstromen
financiële vaste activa 2.978 -1.560 3.540 -2.102

Kasstroom uit investeringsactiviteiten -7.252 -252 6.776 -288
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Kasstroom uit financieringsactiviteiten

DAEB

x € 1.000

Niet-DAEB

x € 1.000

DAEB

x € 1.000

Niet-DAEB

x € 1.000

Financiering ingaande kasstromen

Nieuwe te borgen leningen 5.000 - - -
Nieuwe ongeborgde leningen - - - -19

Tussentelling inkomende kasstromen 5.000 - - -19

Financiering uitgaande kasstromen

Aflossing geborgde leningen -816 - -10.304 -
Aflossing ongeborgde leningen 5 -1.418 - -1.433

Tussentelling uitgaande kasstromen -811 -1.418 -10.304 -1.433

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 4.189 -1.418 -10.304 -1.452

Mutatie liquide middelen 1.890 10 139 1

Liquide middelen

Liquide middelen per 1 januari 4.276          501             4.137          500             

Liquide middelen per 31 december 6.166          511             4.276          501             

1.890          10              139             1                
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WNT-VERANTWOORDING 2022 WONINGSTICHTING SINT JOSEPH ALMELO

De WNT is van toepassing op Woningstichting Sint Joseph Almelo. Het voor Woningstichting Sint Joseph
Almelo toepasselijke bezoldigingsmaximum is in 2022 € 181.000 (klasse F).

1. Bezoldiging topfunctionarissen

1a. Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking en leidinggevende topfunctionarissen zonder
dienstbetrekking vanaf de 13e maand van de functievervulling

Gegevens 2022

Bedragen x € 1 C.M. Beumer

Functiegegevens Directeur-
bestuurder

Aanvang en einde functievervulling in 2022 1/1 - 31/12
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0
Dienstbetrekking? Ja

Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 139.233
Beloningen betaalbaar op termijn 18.796

Subtotaal 158.029

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 181.000

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen bedrag -

Bezoldiging 158.029

Het bedrag van de overschrijding en reden waarom de overschrijding al dan niet is toegestaan N.v.t.
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling N.v.t.

Gegevens 2021

Functiegegevens Directeur-
bestuurder

Aanvang en einde functievervulling in 2021 1/1 - 31/12
Omvang dienstverband 2021 (in fte) 1,0
Dienstbetrekking? Ja

Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 134.693
Beloningen betaalbaar op termijn 18.207

Subtotaal 152.900

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 175.000
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen bedrag -

Bezoldiging 152.900
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1c. Toezichthoudende topfunctionarissen

Gegevens 2022

Bedragen x € 1
J.M.G.
Waaijer C.T. de Groot

E.R.
Burgerhout M. Weekhout

Functiegegevens Voorzitter Lid Lid Lid
Aanvang en einde functievervulling in 2022 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12

Bezoldiging

Bezoldiging 18.960 12.640 12.640 12.640
Individueel toepasselijke
bezoldigingsmaximum 27.150 18.100 18.100 18.100
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet
terugontvangen bedrag - - - -

Bezoldiging 18.960 12.640 12.640 12.640

Het bedrag van de overschrijding en reden
waarom de overschrijding al dan niet is
toegestaan N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t.
Toelichting op de vordering wegens
onverschuldigde betaling N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t.

Gegevens 2021

Bedragen x € 1
J.M.G.
Waaijer C.T. de Groot

E.R.
Burgerhout M. Weekhout

 
Functiegegevens Voorzitter Lid Lid Lid

Aanvang en einde functievervulling in 2021 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 24/2 - 31/12

Bezoldiging

Bezoldiging 17.650 11.800 11.800 10.030
Individueel toepasselijke
bezoldigingsmaximum 26.250 17.500 17.500 14.911

3. Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige functionarissen met een dienstbetrekking
die in 2022 een bezoldiging boven het individueel toepasselijke drempelbedrag hebben ontvangen.
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Ondertekening van de jaarrekening

Almelo, 7 juni 2023

Ondertekening van het opstellen van de
jaarrekening

Ondertekening van het vaststellen van de
jaarrekening

C.M. Beumer, directeur-bestuurder J.M.G. Waaijer MBA, voorzitter

 E.R. Burgerhout, lid

 ir. C.T. de Groot, lid

 drs. M. Weekhout, lid

 A.M. van der Berg MSc, lid
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OVERIGE GEGEVENS
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  Controleverklaring van de onafhankelijke 
accountant 

 
Aan: de raad van commissarissen van Woningstichting Sint Joseph Almelo 

 
 

A. Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2022 

 

Ons oordeel 

Wij hebben de jaarrekening 2022 van Woningstichting Sint Joseph Almelo te Almelo  

gecontroleerd.  

 

WIJ CONTROLEERDEN ONS OORDEEL 

De jaarrekening bestaande uit:  

1. de balans per 31 december 2022; 

2. de winst-en-verliesrekening over 2022; en 

3. de toelichting met een overzicht van de 

gehanteerde grondslagen voor financiële 

verslaggeving en overige toelichtingen. 

 

Naar ons oordeel geeft de in dit jaarverslag 

opgenomen jaarrekening een getrouw beeld 

van de grootte en de samenstelling van het 

vermogen van Woningstichting Sint Joseph 

Almelo op 31 december 2022 en van het 

resultaat over 2022 in overeenstemming 

met de vereisten voor de jaarrekening bij 

en krachtens artikel 35 van de Woningwet 

en de Wet normering topinkomens (WNT) 

 

De basis voor ons oordeel 

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de 

Nederlandse controlestandaarden vallen. Onze verantwoordelijkheden op grond hiervan zijn 

beschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening’. 

 

Wij zijn onafhankelijk van Woningstichting Sint Joseph Almelo zoals vereist in de Europese 

verordening betreffende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiële 

overzichten van organisaties van openbaar belang, de Wet toezicht accountantsorganisaties 

(Wta), de Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants bij assurance-opdrachten 

(ViO) en andere voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels in Nederland. Verder 

hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants (VGBA).   

 

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis 

voor ons oordeel. 
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B. Informatie ter ondersteuning van ons oordeel 

 
Wij hebben onze controlewerkzaamheden bepaald in het kader van de controle van de 
jaarrekening als geheel en bij het vormen van ons oordeel hierover. Onderstaande informatie 
ter onderbouwing van ons oordeel en onze bevindingen moeten in dat kader worden bezien en 
niet als afzonderlijke oordelen of conclusies.  

 

Materialiteit 

Op basis van onze professionele oordeelsvorming hebben wij de materialiteit voor de 

jaarrekening als geheel bepaald op € 13.000.000. De materialiteit is gebaseerd op 1,75% van 

de totale activa. Op basis van onze professionele oordeelsvorming hanteren wij een lager 

materialiteitsniveau dan voor de jaarrekening als geheel voor de in de jaarrekening 

verantwoorde (operationele) transactiestromen, inclusief hun hoedanigheid van zowel 

resultaatstromen als kasstromen, waarbij sprake is van een onderliggende ingaande dan wel 

uitgaande kasstroom. Dit lagere materialiteitsniveau is vastgesteld op € 750.000 hetgeen 

gebaseerd is op 1,75% van het (genormaliseerd) totaal van huuropbrengsten, opbrengsten 

service contracten en verkoopopbrengsten.  

 

Voor de controle van de in de jaarrekening opgenomen WNT-informatie hebben wij de 

materialiteitsvoorschriften gehanteerd zoals vastgelegd in het Controleprotocol WNT 2022. 

 

Wij houden ook rekening met afwijkingen en/of mogelijke afwijkingen die naar onze mening 

voor de gebruikers van de jaarrekening om kwalitatieve redenen materieel zijn.  

 

Wij zijn met de raad van commissarissen overeengekomen dat wij aan de raad tijdens onze 

controle geconstateerde afwijkingen boven € 650.000 rapporteren, alsmede afwijkingen qua 

transactiestromen boven de € 37.500 en kleinere afwijkingen die naar onze mening om 

kwalitatieve of WNT-redenen relevant zijn. 

Controleaanpak continuïteit 

Het bestuur van Woningstichting Sint Joseph Almelo heeft een beoordeling gemaakt van de 

mogelijkheid van de toegelaten instelling om haar continuïteit te handhaven. Hiertoe heeft 

het bestuur onder andere beoordeeld of op basis van de jaarrekening 2022 aan de geldende 

ratio’s van de toezichthouder wordt voldaan (zoals toegelicht in hoofdstuk 5 van het 

bestuursverslag) en heeft het bestuur een begroting opgesteld voor de komende vijf jaar (de 

prospectieve informatie). Op basis hiervan concludeert het bestuur dat de continuïteit van 

Woningstichting Sint Joseph Almelo is gewaarborgd.  

 

Wij hebben de volgende werkzaamheden verricht om risico’s met betrekking tot de 

continuïteit te identificeren en in te schatten en om vast te stellen dat de door het bestuur 

gehanteerde continuïteitsveronderstelling aanvaardbaar is:  

• Wij hebben kennis genomen van de ratio’s zoals gepresenteerd in het bestuursverslag 

en hebben vastgesteld dat deze juist berekend zijn en dat deze voldoen aan de 

normen zoals bepaald door de toezichthouder.  

• Wij hebben kennis genomen van de door het bestuur opgestelde begroting en hebben 

vastgesteld dat op basis van de in deze begroting gehanteerde veronderstellingen en 

uitgangspunten voldaan wordt aan de normen zoals bepaald door de toezichthouder.  
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• Verder hebben wij kennis genomen van de borgingsbrief van het WSW op basis 

waarvan wij hebben vastgesteld dat de in deze brief opgenomen borgingsruimte – op 

basis van de kasstromen volgens voornoemde door het bestuur opgestelde begroting – 

toereikend is.  

• Tot slot hebben wij de continuïteitsveronderstelling en onderliggende uitgangspunten 

besproken met het bestuur en de raad van commissarissen.  

 

Op basis van onze werkzaamheden concluderen wij dat de mate waarin het bestuur in haar 

beoordeling van de continuïteitsveronderstelling rekening heeft gehouden met thans 

beschikbare informatie en de toelichtingen daaromtrent in de jaarrekening, passend zijn in 

de omstandigheden en in overeenstemming met het genoemde verslaggevingsstelsel. Wij 

hebben geen onzekerheid van materieel belang omtrent de continuïteit geïdentificeerd. 

 

Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die verkregen is tot de datum van 

onze controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen evenwel van 

invloed zijn op de continuïteit van de toegelaten instelling.   

 

Controleaanpak frauderisico’s 

Wij hebben risico’s geïdentificeerd en ingeschat op een afwijking van materieel belang in de 

jaarrekening van Woningstichting Sint Joseph Almelo die het gevolg is van fraude. Wij hebben 

tijdens onze controle inzicht verkregen in Woningstichting Sint Joseph Almelo en haar 

omgeving, de componenten van het interne beheersingssysteem, waaronder het risico-

inschattingsproces, de wijze waarop het bestuur inspeelt op frauderisico’s en het interne 

beheersingssysteem monitort alsmede de wijze waarop de raad van commissarissen toezicht 

uitoefent en de uitkomsten daarvan.  

Wij verwijzen naar hoofdstuk 6 van het jaarverslag, waarin het bestuur zijn 

frauderisicobeheersing heeft toegelicht en hoofdstuk 2 van het jaarverslag waar de raad van 

commissarissen op de frauderisicobeheersing reflecteert. 

Wij hebben de opzet en de relevante aspecten van het interne beheersingssysteem en in het 

bijzonder de frauderisicoanalyse geëvalueerd alsook de gedragscode, klokkenluidersregeling 

en incidentenregistratie. Wij hebben de opzet en het bestaan geëvalueerd en voor zover wij 

noodzakelijk achten, de werking getoetst van interne beheersmaatregelen gericht op het 

mitigeren van frauderisico’s.  

Als onderdeel van ons proces voor het identificeren van risico’s op een afwijking van 

materieel belang in de jaarrekening die het gevolg is van fraude, hebben wij 

frauderisicofactoren overwogen met betrekking tot frauduleuze financiële verslaggeving, 

oneigenlijke toe-eigening van activa en omkoping en corruptie. Wij hebben geëvalueerd of 

deze factoren een indicatie vormden voor de aanwezigheid van het risico op afwijkingen van 

materieel belang als gevolg van fraude.  

Het door ons geïdentificeerde risico van frauduleuze financiële verslaggeving ziet toe op de 

mogelijkheid tot het doorbreken van interne beheersingsmaatregelen door het bestuur. Op 

basis van de door ons uitgevoerde werkzaamheden hebben wij vastgesteld dat de processen 

waarbij sprake is van (significante) schattingen binnen Woningstichting Sint Joseph Almelo en 

de verwerking van journaalposten minimaal de vereiste functiescheidingen bevatten en 

tevens dat maatregelen zijn genomen die relevant zijn voor het mitigeren van de risico’s op 

fraude. Voor verdere informatie over onze controleaanpak van schattingen zoals opgenomen 
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in de waardering van het vastgoed in exploitatie (marktwaardering en/of beleidswaarde) 

verwijzen wij naar de paragraaf “Kernpunten in onze controle”. Voorts hebben wij door het 

bestuur gemaakte (significante) schattingen voor de waardering van lopende projecten 

gecontroleerd, inclusief een retrospectieve toetsing daarop. Door middel van data analyse 

hebben wij journaalposten waarbij sprake kan zijn van een verhoogd risico of die aanwijzing 

kunnen geven voor een mutatie of transactie van ongebruikelijke aard beoordeeld op 

aanvaardbaarheid.  

 

Het door ons geïdentificeerde risico van oneigenlijke toe-eigening van activa, omkoping en 

corruptie is gerelateerd aan het aangaan van afspraken met externe partijen ten aanzien van 

planmatig onderhoud, renovatie- en duurzaamheidsprojecten alsmede nieuwbouwprojecten. 

Door het maken van prijsafspraken kan sprake zijn van het onrechtmatig onttrekken van 

middelen aan Woningstichting Sint Joseph Almelo en een te hoge verantwoording van 

projectuitgaven en kosten. Op basis van de door ons uitgevoerde spend-analyse en 

beoordeling van interne besluitvorming aan de hand van notulen hebben wij beoordeeld of de 

procedures en interne beheersmaatregelen rondom aanbesteden en inkopen toereikend zijn 

voor het identificeren van afwijkingen van materieel belang als gevolg van fraude, corruptie 

en/of andere non-compliance. Tevens hebben wij aandacht besteed aan het naleven van 

procedures in overeenstemming met het vastgestelde interne beleid hieromtrent. Tot slot 

beoordeelden wij risico’s rondom (betalings)bevoegdheden van medewerkers van 

Woningstichting Sint Joseph Almelo alsmede de inrichting daarvan in de aanwezige IT-

systemen.  

 

Op grond van onze beroepsregels gaan wij uit van een verondersteld frauderisico ten aanzien 

van de opbrengstenverantwoording. Bij Woningstichting Sint Joseph Almelo bestaan de 

opbrengsten uit: 

• Huuropbrengsten en opbrengst servicekosten: sprake is van een veelvoud aan kleine, 

vrijwel identieke transacties, die maandelijks een reguliere stroom aan inkomsten 

genereren, vanuit een omvangrijke groep afnemers. Het aantal transacties is hierbij 

gebaseerd op het aantal verhuurbare eenheden en de huurprijzen zijn gereguleerd, 

waardoor de bandbreedte waarin huurprijzen worden overeengekomen beperkt is. 

Afwijkingen en/of fouten op individuele basis leiden niet tot een materiële afwijking 

in de opbrengstverantwoording en derhalve zien wij terzake geen frauderisico van 

materieel belang. 

• Opbrengst verkopen vastgoed in exploitatie: De verantwoorde opbrengst van 

verkopen van vastgoed in exploitatie ziet toe op: 

o transacties die gedurende het verslagjaar zijn afgesloten en primair de 

verkoop van sociale huurwoningen aan particuliere kopers betreffen. De 

mogelijkheid tot het betalen van relevante kick backs schatten wij hierbij als 

laag in: Vanuit de Woningwet en daaruit afgeleide verdere regelgeving in 

Btiv, Rtiv en beleidsregels van de Autoriteit woningcorporaties zijn nadere 

vereisten gesteld aan deze verkopen. In het kader van haar functie als 

toegelaten instelling is het naleven van deze wet- en regelgeving van 

fundamenteel belang voor de continuïteit van de corporatie en het 

voorkomen van sancties. Wij hebben vastgesteld dat de relevante bepalingen 
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uit wet- en regelgeving zijn nageleefd. Hierdoor zien wij op dit punt geen 

frauderisico van materieel belang. 

In onze controle bouwen wij een element in van onvoorspelbaarheid. Ook hebben wij de 

uitkomst van andere controlewerkzaamheden beoordeeld en overwogen of er bevindingen zijn 

die aanwijzing geven voor fraude of het niet-naleven van wet- en regelgeving.  

Wij hebben kennis genomen van de beschikbare informatie en om inlichtingen gevraagd bij 

het bestuur, het management en de raad van commissarissen. 

Hieruit volgden geen signalen van fraude die kunnen leiden tot een afwijking van materieel 

belang. 

 

De kernpunten van onze controle 

In de kernpunten van onze controle beschrijven wij zaken die naar ons professionele oordeel 

het meest belangrijk waren tijdens onze controle van de jaarrekening. De kernpunten van 

onze controle hebben wij met de raad van commissarissen gecommuniceerd, maar vormen 

geen volledige weergave van alles wat is besproken.  

 

Wij hebben onze controlewerkzaamheden met betrekking tot deze kernpunten bepaald in het 

kader van de jaarrekeningcontrole als geheel. Onze bevindingen ten aanzien van de 

individuele kernpunten moeten in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke oordelen 

over deze kernpunten. 

 

WAARDERING VASTGOED IN EXPLOITATIE OP 
MARKTWAARDE IN VERHUURDE STAAT 
GEBASEERD OP DE BASISVERSIE 

 

ONZE CONTROLEAANPAK EN OBSERVATIES 

Het vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 
december 2022 € 693.946.000 wat neerkomt 
op 93% van het balanstotaal van 
Woningstichting Sint Joseph Almelo. 

Het vastgoed in exploitatie moet volgens de 

Woningwet worden gewaardeerd op 

marktwaarde in verhuurde staat. 

Woningstichting Sint Joseph Almelo past 

hierbij voornamelijk de basisversie van het 

‘Handboek modelmatig waarderen 

marktwaarde’ toe als toegelicht op pagina 72 

van de jaarrekening. De basisversie is een 

modelmatige waardebepaling zonder directe 

betrokkenheid van een taxateur, waarbij de 

validatie van het handboek van voorgaand 

jaar belangrijk is om te waarborgen dat deze 

op portefeuilleniveau toepasbaar is gegeven 

de specifieke kenmerken van het bezit van 

de woningcorporatie.  
Aangezien in de modelmatige aanpak van de 
basisversie van het handboek geen directe 
vergelijking wordt gemaakt met 
gerealiseerde transacties, bestaat een risico 

Wij hebbende de opzet en het bestaan van 

de administratieve organisatie en de 

interne beheersingsmaatregelen voor de 

bepaling van de marktwaarde in verhuurde 

staat vastgesteld.  

 

Controle input 

Onze controlewerkzaamheden bestonden 

onder meer uit het vaststellen van de 

naleving van de bepalingen uit het 

‘Handboek modelmatig waarderen 

marktwaarde’, peildatum 31 december 

2022. Wij hebben de juistheid van de 

objectgegevens die ten grondslag liggen 

aan de berekening van de waardering 

(‘input in het rekenmodel’) gecontroleerd. 

 

Controle throughput 

Wij hebben vastgesteld dat de 

marktwaarde in verhuurde staat is 

berekend middels een gecertificeerd 

rekenmodel (verificatie van de 
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dat de waardering volgens de basisversie niet 
leidt tot een acceptabele waardering van het 
vastgoed in exploitatie.  

Dit punt is geïdentificeerd als kernpunt in de 

controle als gevolg van de inschattingen die 

samenhangen met de toepasbaarheid van de 

basisversie en inschattingen die worden 

gemaakt ten aanzien van de gehanteerde 

invoerparameters, in combinatie met de 

significante omvang van de post.  

 

‘throughput’). Wij hebben vastgesteld dat 

Woningstichting Sint Joseph Almelo 

aanvullend interne beheersingsmaatregelen 

heeft doorgevoerd om te komen tot een 

betrouwbare uitkomst van de marktwaarde 

uit dit model.  

 

Controle output 

De uitkomsten van de waardering hebben 

wij getoetst, onder andere aan de hand van 

onderliggende documentatie en 

marktontwikkelingen. 

 
Daarnaast hebben wij gecontroleerd of de 
toelichting op het vastgoed in exploitatie in 
de jaarrekening toereikend is. Hierbij is 
vastgesteld dat de schattingsonzekerheid 
adequaat door het bestuur uiteengezet is. 
 
Observaties 

Op basis van de door ons uitgevoerde 

controlewerkzaamheden hebben wij bij de 

waardering van het vastgoed in exploitatie 

geen materiële afwijkingen geconstateerd. 

  

BEPALING EN TOELICHTING 

BELEIDSWAARDE VASTGOED IN 

EXPLOITATIE 

ONZE CONTROLEAANPAK EN OBSERVATIES 

Volgens RJ645 moet in de toelichting de 
beleidswaarde van het vastgoed in 
exploitatie worden vermeld. Op pagina 92 en 
93 van de jaarrekening is deze 
beleidswaarde toegelicht.  
 
De beleidswaarde is een belangrijke 
parameter voor de bepaling van financiële 
ratio’s van Woningstichting Sint Joseph 
Almelo gebaseerd op de Aw/WSW-normen, 
en deze vormt daarmee een uitgangspunt 
voor de beoordeling van de financiële positie 
(inclusief de continuïteitsveronderstelling) in 
de jaarrekening.  
 
De beleidswaarde wordt bepaald door vier 
uitgangspunten in de marktwaardebepaling 
aan te passen naar het feitelijke beleid van 
de woningcorporatie, conform 
voorgeschreven veronderstellingen.  

Bij de bepaling van de beleidswaarde heeft 

het bestuur een aantal significante 

schattingen moeten maken, wat significante 

effecten heeft op de waardering en daaruit 

Wij hebbende de opzet en het bestaan van 

de administratieve organisatie en de 

interne beheersingsmaatregelen voor de 

bepaling van de beleidswaarde vastgesteld. 

 

Wij hebben vastgesteld dat het startpunt 

van de berekening van de beleidswaarde 

aansluit op de marktwaarde in verhuurde 

staat, alsmede dat voor het bepalen van de 

beleidswaarde gebruik is gemaakt van een 

gecertificeerd rekenmodel. 

 

Voorts hebben wij vastgesteld dat: 

• De bepaling van de beleidswaarde 

is gebaseerd op het doorexploitatie 

scenario; 

• Streefhuren en huurverhogingen 

zijn gebaseerd op het eigen beleid; 

• De marktnormen voor onderhoud  

vervangen zijn door meerjarige 

onderhoudsnormen gebaseerd op 

het eigen beleid; 
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voortvloeiende financiële ratio’s. Derhalve 

hebben wij de beleidswaarde in exploitatie 

als kernpunt in onze controle aangemerkt.  
 

• De beheernormen vervangen zijn 

door meerjarige beheernormen 

gebaseerd op het eigen beleid. 

 

Wij hebben gecontroleerd of voornoemd 

eigen beleid overeenkomt met 

onderliggende documentatie en 

beleidsdocumenten. 

 
Daarnaast hebben wij gecontroleerd of de 
toelichting op de beleidswaarde in de 
jaarrekening toereikend is. Hierbij is 
vastgesteld dat de gevoeligheid in relatie 
tot de realiseerbaarheid van de uitkomsten 
adequaat door het bestuur is uiteengezet. 
 
Observaties 

Wij hebben vastgesteld dat de gehanteerde 

veronderstellingen voor het bepalen van de 

beleidswaarde aanvaardbaar zijn. 
 

 

 

Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd 

In overeenstemming met het Controleprotocol WNT 2022 hebben wij de 

anticumulatiebepaling, bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub n en o 

Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd. Dit betekent dat wij niet hebben gecontroleerd 

of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door een leidinggevende 

topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende topfunctionaris bij 

andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist en 

volledig is. 

 

C. Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere informatie 

 

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere 

informatie, die bestaat uit:   

 Bestuursverslag; 

 Volkshuisvestelijk verslag;  

 Verslag van de raad van commissarissen; 

 Overige gegevens. 

 

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

 met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiële afwijkingen bevat; 

 alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is vereist. 

 

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, 

verkregen vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie 

materiële afwijkingen bevat. 

 



136  |  

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het 

accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling toegelaten 

instellingen volkshuisvesting 2015 en de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden 

hebben niet dezelfde diepgang als onze controlewerkzaamheden bij de jaarrekening. 

 

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het 

bestuursverslag, het volkshuisvestelijk verslag en de overige gegevens in overeenstemming 

met artikel 36 en 36a van de Woningwet. 

 

D. Verklaring betreffende overige door wet- of regelgeving gestelde vereisten 

 

Benoeming 

Wij zijn door de raad van commissarissen op benoemd als accountant van Woningstichting Sint 

Joseph Almelo vanaf de controle van het boekjaar 2020 en zijn sinds dat boekjaar de externe 

accountant. 

 

Geen verboden diensten  

Wij hebben geen verboden diensten als bedoeld in artikel 5, lid 1 van de Europese 

verordening betreffende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiële 

overzichten van organisaties van openbaar belang geleverd. 

 

E. Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening 

 

Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van commissarissen voor de 

jaarrekening 

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening 

in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de 

Woningwet en de WNT. 

 

In dit kader is het bestuur verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing die het 

bestuur noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder 

afwijkingen van materieel belang als gevolg van fouten of fraude. Bij het opmaken van de 

jaarrekening moet het bestuur afwegen of de toegelaten instelling in staat is om haar 

werkzaamheden in continuïteit voort te zetten. Op grond van artikel 35 van de Woningwet 

moet het bestuur de jaarrekening opmaken op basis van de continuïteitsveronderstelling, 

tenzij het bestuur het voornemen heeft om de toegelaten instelling te liquideren of de 

activiteiten te beëindigen of als beëindiging het enige realistische alternatief is. Het bestuur 

moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de 

toegelaten instelling haar activiteiten in continuïteit kan voortzetten, toelichten in de 

jaarrekening. 

 

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het 

proces van financiële verslaggeving van de toegelaten instelling. 

 

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening 
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Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat 

wij daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te 

geven oordeel.  

Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid 

waardoor het mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materiële fouten en fraude 

ontdekken.  

 

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien 

redelijkerwijs kan worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed 

kunnen zijn op de economische beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening 

nemen. De materialiteit beïnvloedt de aard, timing en omvang van onze controlewerk-

zaamheden en de evaluatie van het effect van onderkende afwijkingen op ons oordeel. 

 

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben waar 

relevant professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse 

controlestandaarden, het Controleprotocol WNT 2022, ethische voorschriften en de 

onafhankelijkheidseisen. Onze controle bestond onder andere uit: 

 het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van 

materieel belang bevat als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s 

bepalen en uitvoeren van controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-

informatie die voldoende en geschikt is als basis voor ons oordeel. Bij fraude is het risico 

dat een afwijking van materieel belang niet ontdekt wordt groter dan bij fouten. Bij 

fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte, het opzettelijk nalaten 

transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of het 

doorbreken van de interne beheersing; 

 het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als 

doel controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze 

werkzaamheden hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit 

van de interne beheersing van de toegelaten instelling; 

 het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiële 

verslaggeving, en het evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en 

de toelichtingen die daarover in de jaarrekening staan; 

 het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuïteitsveronderstelling 

aanvaardbaar is. Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of 

er gebeurtenissen en omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of 

de toegelaten instelling haar activiteiten kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een 

onzekerheid van materieel belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in onze 

controleverklaring te vestigen op de relevante gerelateerde toelichtingen in de 

jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn, moeten wij onze verklaring aanpassen. 

Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die verkregen is tot de datum 

van onze controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er 

echter toe leiden dat een toegelaten instelling haar continuïteit niet langer kan 

handhaven; 

 het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin 

opgenomen toelichtingen; en 

 het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende 

transacties en gebeurtenissen. 
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Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte 

en timing van de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar 

voren zijn gekomen, waaronder eventuele significante tekortkomingen in de interne 

beheersing. In dit kader geven wij ook een verklaring aan het auditcomité op grond van 

artikel 11 van de Europese verordening betreffende specifieke eisen voor de wettelijke 

controles van financiële overzichten van organisaties van openbaar belang. De in die 

aanvullende verklaring verstrekte informatie is consistent met ons oordeel in deze 

controleverklaring. 

 

Wij bevestigen aan de raad van commissarissen dat wij de relevante ethische voorschriften 

over onafhankelijkheid hebben nageleefd. Wij communiceren ook met de raad over alle 

relaties en andere zaken die redelijkerwijs onze onafhankelijkheid kunnen beïnvloeden en 

over de daarmee verband houdende maatregelen om onze onafhankelijkheid te waarborgen. 

Wij bepalen de kernpunten van onze controle van de jaarrekening op basis van alle zaken die 

wij met de raad van commissarissen hebben besproken. Wij beschrijven deze kernpunten in 

onze controleverklaring, tenzij dit is verboden door wet- of regelgeving of in buitengewoon 

zeldzame omstandigheden wanneer het niet vermelden in het belang van het maatschappelijk 

verkeer is.  

 

 

Enschede, 8 juni 2023 

 

BDO Audit & Assurance B.V. 

namens deze, 

 

 

w.g. 

 

R.W. van Hecke RA 



2                Statutaire regeling winstbestemming

In de statuten is geen artikel opgenomen inzake de resultaatbestemming. De toegelaten instelling stelt zich ten
doel uitsluitend op het gebied van volkshuisvesting werkzaam te zijn.

Woningstichting Sint Joseph Almelo te Almelo
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
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