






werving en selectie. De mogelijkheden worden 
onderzocht om de huidige cursus voor deze 
groep voort te zetten via de brede school.

Dag van de dialoog
Op 9 november vond de Vlaardingse Dag van 
de Dialoog plaats. Het thema ‘jong en oud’ is 
door de werkgroep Leefbaarheid en Beheer in 
Holy-Zuidoost vormgegeven. In de wijk stuit het 
wijkteam op veel onbegrip tussen jongere en 
oudere inwoners. 10 jongeren en 10 ouderen uit 
de wijk zijn uitgenodigd om tijdens een etentje 
met elkaar in gesprek te gaan. Doelstelling voor 
de avond was: kijken wat we van elkaar vinden 
en op zoek te gaan naar raakvlakken. De sfeer 
was bijzonder goed en tussen beide groepen 
bleken meer raakvlakken te zijn dan van tevoren 
gedacht was. Afgesproken is om jongeren te 
betrekken bij de wijkschouw en activiteiten te 
organiseren waarbij jong en oud elkaar kunnen 
helpen en van elkaar kunnen leren. Dit zal de 
leefbaarheid ten goede komen. Een vervolg-
afspraak is gemaakt in het jongerencentrum. In 
heel Vlaardingen gingen ruim 400 Vlaardingers 
tijdens een maaltijd met elkaar in dialoog. 

Waterweg Wonen in de 
belangstelling

Begin september werd de Westwijk bezocht 
door minister Van der Laan, van Wonen, Wijken 
en Integratie. De minister kreeg uitleg over het 
Actieplan Wonen. Enkele leden van de klank-
bordgroep West van het Actieplan Wonen deel-
den hun ervaringen met de minister. Daarna 
werd een bezoek gebracht aan enkele huurders 
die via het project Thuis in de Westwijk in deze 
buurt zijn komen wonen. De minister was onder 
de indruk van het project en over de wijze 
waarop het maatschappelijk investeren inzichte-
lijk wordt gemaakt. 

Met het project Thuis in de Westwijk was 
Waterweg Wonen genomineerd voor de Parel 
van Integratie 2009. Hoewel we de prijs niet 
wonnen, hebben we wel veel interesse gewekt 
voor het project en een mooi juryrapport 
ontvangen met de volgende conclusie: Woning-
corporatie Waterweg Wonen weet nieuwe 
bewoners op het juiste moment te bereiken, 
waardoor problemen vroegtijdig in kaart 
worden gebracht. Het feit dat oude en nieuwe 
bewoners met elkaar verbonden worden en 
zodoende een bijdrage leveren aan de wijk-
integratie en leefbaarheid, zorgt ervoor dat de 
sociale cohesie bevorderd wordt. Het project is 
een voorbeeld voor andere woningcorporaties.

Op de armoedeconferentie is door ons het 
project Thuis in de Westwijk gepresenteerd 
aan de aanwezigen; professionals die allemaal 
werkzaam zijn in Vlaardingen. Het project wordt 
gewaardeerd vanwege de preventieve werking 
die er vanuit gaat. Met de betrokken wethouder 
vinden in 2010 gesprekken plaats over een toe-
komstige samenwerking met de gemeente.

Verschillende corporaties hebben interesse 
getoond in het maatschappelijk rendementmodel 
van Waterweg Wonen. Naast het toesturen van 
het jaarverslag waarin het model opgenomen 
is, is het model aan medewerkers van collega-
corporaties nader toegelicht. Uitgebreid is 
gesproken over o.a. de maatschappelijk gedreven 
onderneming, de realisatie van maatschap-
pelijke effecten en de (on)meetbaarheid van 
maatschappelijke prestaties.

Waterweg Wonen in de media
In 2009 is Waterweg Wonen 42 maal in het 
nieuws geweest via de lokale en regionale 
media. 34 artikelen (81%) hadden een positieve 
en 8 artikelen (19%) een negatieve boodschap.
De positieve berichtgeving ging o.a. over:
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•	 Samenwerking bij groenonderhoud;
•	 Minister: Vlaardingen doet het niet slecht;
•	 1000ste politiekeurmerk;
•	 Sloopwoningen tijdelijk bewoond;
•	 IJspret op de Waterweg Wonen schaatsbaan;
•	 Minister checkt integratie;
•	 Energiebus onderzoekt Westwijk;

De negatieve berichtgeving ging o.a. over:
•	G emeente luistert naar kritiek;
•	 Actieplan Wonen: Westwijk wacht nog op 

bruggen en concretere plannen;
•	L eegloop Van Hogendorplaan baart winke-

liers en klanten zorgen;
•	 Sloopwoningen naar arbeidsmigranten.
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Ambitie 4

Investeren 
in een 

klantgerichte 
organisatie en 

in menselijk 
kapitaal
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We willen een klantgerichte en professionele organisatie zijn. Met heldere 
procedures. Hiervoor moeten we meer klantkennis opdoen. We moeten ook 
investeren in menselijk kapitaal. We hebben doelstellingen geformuleerd 
voor de klantgerichte organisatie en het menselijk kapitaal: 
•	 Het vergroten van het inzicht in de waardering van onze klanten voor 

onze producten en diensten.
•	 Het verbeteren van de kwaliteit van onze dienstverlening door het optima-

liseren van de klantgerichtheid van onze medewerkers, van de communi-
catie en procedures.

•	 Het beschikken over voldoende professionele en gemotiveerde mede-
werkers.

Doelstelling: Het vergroten van het inzicht in de waarde-
ring van onze klanten voor onze producten en diensten

Activiteit Score Realisatie

Tijdig afhandelen van binnengekomen 
klachten. 
Minimaal 90% binnen de termijn.

- 80% van de klachten is tijdig 
afgewikkeld.

Het percentage klanten dat tevreden is 
over een renovatietraject is minimaal 85%

+/- Londenweg	 : 78%
Bernweg	 : 77%
Molenzicht/Dijkzicht	 : 95%

Het percentage klanten dat tevreden 
is over onze producten en diensten is 
minimaal 85%.

+ Betrekken van de woning	 : 86%
Verlaten van de woning	 : 85%
Reparatieverzoeken	 : 93%

Behoud van het KWH-huurlabel 
scores ≥ 7

+ Corporatie bezoeken	 : 7,9
Woning zoeken 	 : 7,8
Woning betrekken	 : 7,9
Woning veranderen	 : 7,5
Huur betalen	 : 8,0
Reparatie uitvoeren	 : 7,8

Analyse van metingen standaard 
onderdeel maken van de periodieke 
managementrapportages

+ In onze Balanced Scorecard en 
kwartaalrapportages wordt hier 
uitgebreid aandacht aan besteed.

Doelstelling: Het verbeteren van de kwaliteit van  
onze dienstverlening door het optimaliseren van de  
klantgerichtheid van onze medewerkers, van de communi-
catie en procedures

Activiteit Score Realisatie

Wij willen onze afspraken nakomen. - Vanuit het klachtensysteem komen 
signalen dat er een verbetering is in het 
nakomen van afspraken. We zijn er echter 
nog niet.

Tweerichtingscommunicatie beter 
mogelijk maken o.a. door invoeren 
van ‘Mijn waterwegwonen’ op onze 
website.

+/- Voorbereidingen zijn getroffen. ‘Mijn 
waterwegwonen’ zal in 2010 live gaan.

Wij willen telefonisch en fysiek goed 
bereikbaar zijn.

+ De bereikbaarheid voldoet aan gestelde 
normen.

Woonpunt:
Telefonische wachttijd ≤ 30 seconden
Telefoon opgenomen binnen 30 sec.  
≥ 75%

+
Telefonische wachttijd	 : 27 sec. 
Wachttijd telefoon binnen 30 sec.	: 78%

Balie:
Klanten binnen 5 min. te woord 
gestaan ≥ 80%
Klanten in 10 min. te woord gestaan  
≥ 90% 

-/+
Wachttijd balie binnen 5 min.	 : 71%
Wachttijd balie binnen 10 min.	 : 96%

Zorgen voor laagdrempelige en 
hoogwaardige informatievoorziening 
en transparantie in de verantwoording 
van Waterweg Wonen

+ Beoordeling website	 : 7,8
Website Mijn waterwegwonen	 : i.o.
Promotiecampagnes	 : ja

Doelstelling: Beschikken over voldoende professionele en 
gemotiveerde medewerkers

Medewerkers trainen in professionaliteit 
en klantgerichtheid

+ Alle medewerkers hebben de training 
‘open aanspreekcultuur’ gevolgd,
8 medewerkers de training ‘eigentijd-
se en begrijpelijke brieven schrijven’,
14 medewerkers een training over het 
schrijven van e-mails naar klanten.

Een gerichte ontwikkeling van de poten-
tiële kwaliteiten van het personeel en 
geboeide, gemotiveerde medewerkers

+

-

Uitrollen van het loopbaancentrum 
over totale organisatie heeft plaats-
gevonden
4 deelnemers en 9 aanmeldingen, de 
4 deelnemers hebben andere functies 
of andere taken. Het loopbaancentrum 
is nog niet uitgebreid naar andere 
corporaties. Dit zal in 2010 gebeuren.

Opzetten en invoeren leeftijdsbewust 
personeelsbeleid

- Heeft nog niet plaatsgevonden, 
voornemen 2010/2011.

Positieve personeelswaardering blijkt 
(indirect) uit de eigen statistieken.
- ziekteverzuimpercentage ≤ 6,5%
- aantal openstaande vacatures ≤ 5
- verzuimfrequentie

+
ziekteverzuimpercentage	 : 6,5%
openstaande vacatures	 : 1
verzuimfrequentie neemt af van 1,89 
naar 1,65.
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Klantwaardering

Gele en groene kaarten
Om inzicht te krijgen in de waardering van onze 
klanten voor onze producten en diensten maken 
wij gebruik van gele en groene kaarten. Wan-
neer een klant een klacht heeft over Waterweg 
Wonen moedigen wij hem of haar aan dit door 
middel van een gele kaart aan ons kenbaar te 
maken. Vanzelfsprekend mogen ook klachten 
op andere manieren bij ons ingediend worden, 
bijvoorbeeld via brieven of e-mails. Daarnaast 
worden voor complimenten de groene kaarten 
gebruikt. De klachten worden centraal behandeld 
en geadministreerd in ons klachtenregister. 

Van de 509 binnengekomen klachten zijn 485 
klachten gegrond bevonden. In 2008 waren dit 
323 klachten van de 360.

De toename van het aantal klachten wordt 
vooral veroorzaakt door klachten over de staat 
van de woningen/ onderhoud (+63) en de 
toename van het aantal renovatieprojecten 
met bijbehorende klachten (+45). Heel tevre-
den zijn we over de afname van klachten die 
voortkomen uit door ons gemaakte fouten in 
de bedrijfsvoering (-19). Gemaakte afspraken 
worden beter nagekomen.

In 2009 is 80% van de klachten binnen de daar-
voor gestelde termijn van twee weken afgewik-
keld tegenover 77% in het voorgaande jaar.

In 2009 is meer nadruk gelegd op de after-sales 
door de uit de klachten voortkomende acties 
te blijven volgen tot deze volledig afgehandeld 
zijn. Steekproefsgewijs bellen we de klanten 
en vragen of ze tevreden zijn over de geboden 
oplossing. In ieder nummer van het bewoners-
blad wordt een artikel gewijd aan twee klachten.
In 2010 zullen de klachten over aannemers 

ook worden meegenomen in de systematische 
beoordeling van deze groep (groslijst).

Geschillencommissie
De geschillencommissie heeft in 2009 24 
klachten ontvangen (2008:8). 9 klachten (2008:5) 
zijn in het jaar behandeld, waarvan 5 (2008:2) 
geheel of gedeeltelijk gegrond zijn bevonden. 

Alle 5 de klachten betroffen de renovatie, één 
de verwarming na renovatie. In 2008 ging één 
klacht over een rekening en de andere over een 
renovatie.
Voor een uitgebreide beschrijving van de 
geschillen aangekaart bij de geschillencom-
missie, zie bijlage 2.

Wijze van binnenkomst Klachten 2009 Klachten 2009 % Klachten 2008 Klachten 2008 %

Gele kaarten 205 40% 165 46%

Brief 186 37% 108 30%

E-mail 118 23% 87 24%

Totaal 509 100% 360 100%

Complimenten 
2009

In % van klachten 
2009

Complimenten 
2008

In % van klachten 
2008

Groene kaarten 37 7% 28 8%

Soorten Klachten 2009 Klachten 2009 % Klachten 2008 Klachten 2008 %

Staat woning/ onderhoud 112 23% 49 15%

Renovatie/oplevering 104 21% 59 18%

Overlast 46 9% 33 10%

Fouten in bedrijfsvoering 44 9% 63 20%

Verwarming 42 9% 15 5%

Woonruimteverdeling 31 6% 12 4%

Schoonmaken 28 6% 8 2%

Afrekeningen 19 4% 4 1%

Fouten aannemerij 14 3% 30 9%

Omgeving 11 2% 21 7%

Liften 8 2% 2 1%

Houding medewerker 8 2% 13 4%

Divers 18 4% 14 4%

Totaal 485 100% 323 100%

Binnenkomst klachten en complimenten

Soorten klachten
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Grootschalige renovatie
In 125 woningen aan de Londenweg zijn onder 
andere keukens en badkamers vernieuwd. Over 
het renovatietraject van de Londenweg is 78% 
(norm: 85%) van de respondenten tevreden 
tot zeer tevreden. De bewoners van 70 van de 
125 woningen hebben gebruik gemaakt van 
een wisselwoning. 84% van de bewoners, die 
gebruik hebben gemaakt van een wisselwo-
ning, beoordeelt de kwaliteit van de woning als 
‘goed’ tot ‘zeer goed’ en 16% stelt ‘gaat wel’. 
Van de 15 respondenten die ervoor gekozen 
hebben om tijdens de renovatie in hun woning 
te blijven zouden 13 hier opnieuw voor kiezen. 
Bewoners prijzen de hulpvaardigheid en het 
probleemoplossend vermogen van de bewo-

nersbegeleider en de wijkmeester, maar waren 
minder tevreden over de begeleiding van de 
opzichter en de aannemer (slecht bereikbaar en 
desinteresse). De opzichter en de aannemer zijn 
hierop aangesproken.
In de Bernweg zijn bij 78 woningen onder 
andere keukens en douches aangepakt. Over 
het renovatietraject is 77% van de respondenten 
tevreden tot zeer tevreden. Bezoekers van de 
modelwoning geven aan dat deze een goed 
overzicht gaf van de keuzemogelijkheden. Over 
de planning van de uit te voeren werkzaamheden 
werd in hun ogen niet duidelijk gecommuniceerd. 
De deskundigheid van de medewerker werd 
hierdoor minder goed beoordeeld. Dit wordt als 
een verbeterpunt opgepakt. Meerdere bewoners 
hebben erover geklaagd dat de wisselwoning 
niet goed schoon was bij het betrekken ervan. 
Besloten is over te stappen naar een ander 
schoonmaakbedrijf. Over de bewonersbegeleider, 
de wijkmeester, de opzichter en de aannemer 
zijn de bewoners tevreden.
 
Kleinschalige renovatie
In het complex Molenzicht/Dijkzicht zijn in 110 
woningen onder andere kozijnen en douches 
vervangen. Maar liefst 95% van de respondenten 
geeft aan tevreden tot zeer tevreden te zijn over 
het renovatietraject. Van de 41 respondenten 
verbleven er 37 (90%) in de woning tijdens 
de werkzaamheden. Op één na zouden deze 

bewoners hier opnieuw voor kiezen bij een 
soortgelijke renovatie. Bewoners zijn bijzonder 
tevreden over de houding en deskundigheid 
van zowel de eigen medewerkers als de opzich-
ter en de aannemer.

KWH-huurlabel
In het derde kwartaal is Waterweg Wonen voor 
het KWH-huurlabel gemeten op 6 onderdelen, 
de uitslag per onderdeel dient tenminste een 
7,0 te zijn.

Labelonderdeel
Score 
2009

Score 
2007

Landelijk 
Gemiddelde

Corporatie bezoeken 7,9 7,9 7,8

Woning zoeken 7,8 7,9 7,6

Woning betrekken 7,9 7,8 8,0

Woning veranderen 7,5 7,3

Huur betalen 8,0 8,2 8,0

Reparatie uitvoeren 7,8 7,6 7,8

Met het behoud van het KWH-huurlabel is 
zichtbaar gemaakt dat de klant tevreden is over 
de kwaliteit van onze dienstverlening. Op alle 
onderdelen scoren we minimaal even hoog 
als het landelijk gemiddelde. Begin 2010 zullen 
de labelonderdelen van de nieuwe meting 
toegewezen worden aan medewerkers die de 
bedrijfsvoering toetsen aan de gestelde criteria. 
Onze tevredenheidenquêtes geven een soort-
gelijk beeld (zie bijlage 3).

Huurbezwaarschriften
In 2009 zijn zeven zaken aan de huurcommissie 
aangedragen. Vier zaken zijn nog niet inhoudelijk 
behandeld. Wel ontvangen we telkens brieven 
waarin de behandeltermijn wordt verlengd. Eén 
zaak was niet ontvankelijk omdat de stukken 
niet waren aangeleverd door de huurder, in 
een andere zaak betaalde de huurder de leges 
niet op tijd. De laatste zaak, een bezwaar tegen 

Uitkomsten ten aanzien van het gehele renovatietraject 
(tevreden tot zeer tevreden)

Londenweg Bernweg Molenzicht/ 
Dijkzicht

aantal enquêtes 45 (36%) 34 (44%) 41 (37%)

Informatieboekje/informatiemiddag 76% 95%

Modelwoning/huisbezoek 65%

Wisselwoning/douchewoning/rustwoning 80% 73%

Medewerkers 87% 80% 97%

Opzichter/aannemer 66% 88% 94%

Totaal 78% 77% 95%
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de huurverhoging, werd gemotiveerd door de 
bewoner op onderhoudsgronden. Aangezien 
dit niet meer mogelijk is sinds 2000 werd de 
huurverhoging redelijk geacht door de huur-
commissie.

Kwaliteit van de 
dienstverlening

Onder ‘kwaliteit van dienstverlening’ verstaan 
wij (bedrijfsplan pagina 56):
•	 het nakomen van afspraken
•	 een goede telefonische en fysieke bereik-

baarheid
•	 duidelijke voorlichting en communicatie

Het nakomen van afspraken
Het is niet eenvoudig om een uitspraak te doen 
over hoe wij ervoor staan met betrekking tot het 
nakomen van afspraken. Immers dagelijks wor-
den op meerdere gebieden interne en externe 
afspraken gemaakt. Het maken van afspraken 
ligt aan de basis van de bedrijfsvoering en hier-
mee aan de kwaliteit van onze dienstverlening.
Wij willen weten of we in 2009 ons goed hebben 
gehouden aan afspraken. Uit de enquêtes komt 
op onderdelen een positief beeld naar voren 
zoals bij het nakomen van de afspraken voor 
een reparatie. Dat er een lichte verbetering is 
kunnen we voorzichtig concluderen uit onze 
eigen klachtenregistratie waarbij 80% (2008: 
77%) op tijd afgehandeld is. Ook doet zich een 
afname voor van het aantal gele kaarten met de 
specifieke klacht dat afspraken niet nagekomen 
zijn. Omdat het besef aanwezig is dat we er op 
dit onderdeel nog niet zijn, zal in 2010 het traject 
van de open aanspreekcultuur haar vervolg 
krijgen. We zijn immers van mening dat elkaar 
op afspraken durven aanspreken en wijzen op 
verantwoordelijkheden onlosmakelijk verbonden 
is met het nakomen van afspraken.

Goede telefonische en fysieke 
bereikbaarheid
In 2009 ligt in vrijwel elke maand de telefonische 
wachttijd in ons Woonpunt (callcenter) onder 
de norm van 30 seconden, met een gemiddelde 
over heel 2009 van 27 seconden. Hierover zijn 
wij met jaarlijks 106.000 telefoontjes bijzonder 
tevreden.
Desondanks heeft nog 2% van de bellers langer 
dan 2 minuten in de wacht gestaan. We streven 
ernaar in 2010 dit terug te brengen tot maximaal 
1,5% door de bezetting aan de telefoon opnieuw 
te bezien en nog meer gebruik te maken van 
een flexibele indeling van de medewerkers.

In onze ontvangsthal met receptie en balies 
ontvangen we rond de 1.500 bezoekers per 
maand, waarvan het Woonpunt ongeveer 
1.200 per maand zelfstandig afhandelt. In de 
ontvangsthal is een aantal wijzigingen door-
gevoerd. Zo wordt aan de balies tegenwoordig 
gewerkt met digitale kwitanties en worden 

urgentieaanvragen op afspraak behandeld.
Uit het klantvolgsysteem blijkt dat 71% (norm: 
80%) van de bezoekers aan de balie binnen de 5 
minuten te woord wordt gestaan en 95% (norm: 
90%) binnen de 10 minuten. Om de wachttijden 
verder omlaag te krijgen zal in 2010 eerder een 
beroep gedaan worden op extra ondersteuning.

Duidelijke voorlichting en communicatie
Onze klanten hebben recht op goede informatie. 
Dit betekent dat we ze tijdig, eenduidig, duidelijk 
en breed informeren over zaken die voor hen van 
belang zijn. Hiervoor maken we gebruik van:
•	 Traditionele media, zoals het bewonersblad 

Watermerk en een tweewekelijkse advertentie-
pagina in het grootste huis-aan-huisblad in 
Vlaardingen;

•	 Verkort jaarverslag
•	 De website van Waterweg Wonen,  

www.waterwegwonen.nl
•	 Mijn waterwegwonen, www.mijnwaterweg-

wonen.nl (in ontwikkeling)

0:00:00

0:00:26

0:00:52

0:01:18

0:01:44

0:02:10

0:02:36

2007

2008

2009

norm

jan feb mrt apr mei jun jul aug sept okt nov dec

Telefonische wachttijd
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•	 Promotiecampagnes, zoals ‘Kijk, dit doen we 
ook!’

De Website Prestatie Index geeft inzicht in de 
effectiviteit van onze website ten opzichte van 
collega woningcorporaties. Begin 2009 namen 
we met een gemiddeld rapportcijfer van 7,2 de 
23e plaats in. In de loop van 2009 is de website 
van Waterweg Wonen aangepast. Onder andere 
de menustructuur, kwaliteit van de teksten en 
de vindbaarheid zijn sterk verbeterd. Op dit 
moment behaalt Waterweg Wonen een gemid-
delde score van 7,8 en staat in de top 10 van 
woningcorporaties. Functionaliteit scoort nu 

een 7,5, zodra Mijn waterwegwonen geïmple-
menteerd is zal deze score een 9 bedragen. 
De content scoort met een 8,6 ruim boven 
het branchegemiddelde. De vindbaarheid van 
Waterweg Wonen op internet is gestegen van 
2,5 naar 6,1. In 2010 zullen we meer verbete-
ringen doorvoeren. Eén van de doelstellingen 
is om de vindbaarheid van Waterweg Wonen 
nog verder te verbeteren naar minimaal een 7,0. 
Ook worden interactiemogelijkheden ontwik-
keld en willen we een voldoende halen op de 
dimensie Actualiteit (door een agenda op de 
website te plaatsen en FAQ (meest gestelde 
vragen) aan de website toe te voegen). 

Met behulp van de website ‘Mijn waterweg-
wonen’ zal het voor onze huurders mogelijk zijn 
om medio 2010 o.a.:
•	 Persoonlijke en contractgegevens in te zien 

en te wijzigen;
•	 Algemene gegevens van hun woning, zoals 

plattegrond en puntenwaardering in te zien;
•	 Een reparatieverzoek voor de eigen woning 

in te plannen;
•	 Betalingsgegevens te wijzigen;
•	 Huuropzegging in te dienen;
•	 Overlast te melden.

In de tweede helft van het jaar hebben we de 
campagne ‘Kijk, dit doen we ook!’ gelanceerd. 
Door deze campagne willen we meer zichtbaar-
heid geven aan de veelzijdigheid van activiteiten 
die we in Vlaardingen ondernemen, zowel 
intern als extern. Dit deden we aan de hand van 
verschillende maandelijkse thema’s als kunst en 
cultuur (juli), leefbaarheid (augustus), Waterweg 
Wonen als werkgever (september), Verkoop 
(oktober), Stedelijke vernieuwing (november) 
en Veiligheid (december). De campagne loopt 
nog door tot juli 2010. Daarna voeren we een 
imago-onderzoek uit. De resultaten hiervan 
gelden als basis voor de ontwikkeling van 
marketingplannen op het gebied van wijken, 
producten en diensten en het merk Waterweg 
Wonen.
Als voorbeeld: In december hebben we in het 
kader van het thema veiligheid onder andere 
gastlessen gegeven op Vlaardingse basis-
scholen. Deze lessen gingen in op de veiligheid 
op een bouwplaats. Helaas vormt de bouw-
plaats nog steeds een aantrekkelijke speelplaats 
voor de jeugd. De gastlessen zijn met een 8,1 
zeer positief gewaardeerd.

Elly Lemson - Klankbordgroeplid Holy en huurder van Waterweg Wonen

“Mijn ervaring met het Actieplan Wonen is positief, maar er is ruimte voor verbetering. De 
samenwerking tussen de gemeente en Waterweg Wonen verliep naar mijn mening soms stroef 
en ik vond de discussies niet altijd gelijkwaardig. Dat was weleens verwarrend. Daarnaast 
waren de grenzen waarbinnen de klankbordgroepleden mee mochten denken af en toe wat 
vaag. Ik heb wel het gevoel dat Waterweg Wonen de wil heeft om participatie te vergroten. 
Alle partijen doen in ieder geval ontzettend hun best. Waterweg Wonen moet er wat mij betreft 
wel naar streven om beter te luisteren naar haar bewoners en meer geduld op te brengen. Ik 
hoop dat het Actieplan Wonen bijdraagt aan een trots gevoel onder Vlaardingers!” 
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Professionele en gemoti-
veerde medewerkers

Professionele medewerkers

Competenties van onze medewerkers
Waterweg Wonen wil haar klanten optimaal 
van dienst zijn. Klantgerichtheid is durven 
vragen aan de klant hoe hij over je denkt. Dit 
doet Waterweg Wonen door middel van diverse 
metingen. 

Waterweg Wonen kent een personeelsbeoor-
delingssysteem waarbij met elke medewerker 
in het begin van het jaar een serie resultaat-
afspraken wordt gemaakt. Deze zijn gerelateerd 
aan het afdelingsplan en het competentieprofiel 
van de functie. Daarnaast willen wij dat al onze 
medewerkers beschikken over de volgende drie 
kerncompetenties:
•	 Klantgerichtheid
•	 Resultaatgerichtheid
•	 Flexibiliteit

Een belangrijk resultaat was dit jaar de intro-
ductie van een aangescherpte beoordelings-
systematiek waarin met medewerkers naast 
resultaatafspraken op prestaties ook resultaat-
afspraken op competenties worden gemaakt. 
Vooral met dit tweede onderdeel sluiten we 
heel direct aan op de uitdaging actief de ontwik-
keling van onze medewerkers te stimuleren. Dit 
vertaalt zich natuurlijk ook expliciet in gesprekken 
en afspraken over ontwikkeling en opleiding.

Medewerkers Woonpunt en secretaresses 
hebben de opleiding ‘Eigentijdse & begrijpelijke 
brieven schrijven’ gevolgd. In deze cursus heb-
ben de deelnemers geleerd hoe een brief goed 
op te bouwen, hoe de juiste toon te kiezen en 
hoe de boodschap duidelijk over te brengen. 
Daarnaast hebben veertien medewerkers van 

het Woonpunt een opleiding gevolgd over het 
schrijven van e-mails naar klanten. Acht van 
deze veertien mensen hebben als extra onder-
deel de opleiding chatten met klanten gevolgd. 
Deze opleidingen zijn gevolgd door middel van 
e-learning.

In 2008 is in het loopbaancentrum een start 
gemaakt met vier deelnemers en in 2009 
kwamen hier negen enthousiaste aanmeldingen 
bij. Vier medewerkers zijn inmiddels geplaatst 
in andere functies of combineren nieuwe 
activiteiten in hun huidige functie. Nieuwe 
medewerkers worden vanaf 2010 aange-
nomen in een algemene aanstelling. Met het 
loopbaancentrum beogen we te zorgen voor 

brede(re) inzetbaarheid van medewerkers en 
een goede afstemming van toekomstige vraag 
en aanbod van personeel waarbij optimaal 
gebruik gemaakt wordt van de kwaliteiten van 
de medewerkers. Verder zijn we gestart met een 
Klussenbank waarin tijdelijke klussen worden 
aangeboden en alle medewerkers de kans 
krijgen om bijdragen te leveren aan voor hen 
nieuwe bedrijfsprocessen.

Komend jaar zullen we ons richten op het 
verder uitbouwen van deze activiteiten waarin 
we ook actief op zoek gaan naar plaatsingen 
(ervaringsplaatsen, detachering, aanstelling) bij 
andere organisaties. 

Beleid en ontwikkeling Bedrijfsvoering CommunicatiePersoneel en 
organisatie

Wonen Beheer Techniek en projecten

Directiesecretariaat

Directie
Organisatiemodel

De afdelingen in de middelste rij bepalen het beleid van de organisatie. De afdelingen van de onderste 
rij voeren het beleid uit en hier vinden de klantcontacten plaats.
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Het begrip Leiderschap kan binnen de organisatie 
explicieter benoemd en ontwikkeld worden. 
Dit onderwerp is onder de aandacht van het 
Management Team en wordt actief in het MT 
overleg benoemd en besproken. Ook in de 
functionerings- en beoordelingsgesprekken met 
leidinggevenden is leiderschap als belangrijk 
criterium meegenomen. In het komende jaar zal 
meer aandacht besteed worden aan de ontwik-
keling van leiderschap gericht op de toekomst 
en leiderschapstrainingen en -programma’s.

Gemotiveerde medewerkers

Aangezien tevreden medewerkers productiever 
zijn en beter te motiveren dan ontevreden 
medewerkers, is het belangrijk de werktevreden-
heid te meten.
In 2008 wist Waterweg Wonen het label Goed 
Werkgeverschap van KWH te behalen. Dit label 
geeft ons een beeld van het functioneren als 
goed werkgever bezien door de ogen van de 
medewerkers. Deze zijn meer dan gemiddeld 
positief over cultuur en werkklimaat met als enig 
aandachtspunt het feit dat het werken binnen 
Waterweg Wonen erg afdelinggericht is. Om de 
samenwerking te bevorderen heeft in 2009 een 
groot aantal medewerkers deelgenomen aan de 

training ‘open aanspreekcultuur’ waarin geleerd 
werd collega’s op constructieve wijze aan te 
spreken maar ook te complimenteren.
Een belangrijk aantal collega’s is actief aan de 
slag gegaan met de training projectmanage-
ment waarin het planmatige en procesmatige 
aspect van samenwerking van verschillende 
disciplines meer aan de orde komt. Een ander 
aandachtspunt is de integrale vertaling van 
onze visie op Goed Werkgeverschap in de stu-
ringsinstrumenten binnen onze organisatie. In 
het jaarplan voor 2010 besteden we nadrukkelijk 
aandacht aan goed werkgeverschap, leiderschap 
en de daaruit volgende speerpunten. Deze krijgen 
een plekje in de afdelingsplannen.

Met leeftijdsbewust personeelsbeleid willen we 
ernaar streven om medewerkers in elke leef-
tijdscategorie inzetbaar en gemotiveerd te hou-
den, bijvoorbeeld door aangepaste werktijden. 
In 2010 ontwikkelen we hierop een beleidsvisie.

Ondanks het goede werkklimaat is ons ziekte-
verzuim niet navenant laag. Vooral ten aanzien 
van de meldingsfrequentie moet verbetering 
te behalen zijn. In 2009 is de verzuimfrequentie 
wel gedaald van 1,89 naar 1,65. Wij zien hier 
voor het komende jaar een belangrijk aan-
dachtspunt voor het management.

Onze (eigen) statistieken geven eveneens een 
positieve personeelswaardering over 2009. 

Personeel-
statistieken Norm

Werke-
lijkheid Score

Ziekteverzuim 
percentage

≤ 6,5% 6,5% +

Verloop 6 ≤ x ≤ 12 6 +

Aantal openstaande 
vacatures

≤ 5 2 -> 1 +

Ziekteverzuim-
frequentie

1,8 1,65 +

Zo ligt het verloop binnen de gestelde norm, 
wat erop duidt dat medewerkers goed zitten 
bij Waterweg Wonen. Daarnaast is het aantal 
openstaande vacatures afgenomen, van twee in 
januari naar één in december. 

Ondernemingsraad
De Ondernemingsraad van Waterweg Wonen 
bestaat uit zeven leden. De Ondernemingsraad 
heeft in 2009 12 maal officieel overleg gevoerd 
met de directeur-bestuurder. Daarnaast was er 
een tweewekelijks contact tussen de directeur-
bestuurder en de voorzitter van de Onderne-
mingsraad. Hier kwamen in een meer informele 
sfeer onderwerpen ter sprake.

In het jaar is uitgebreid gesproken over de 
evaluatie van de beoordelingssystematiek, 
professioneel opdrachtgeverschap Beleid en 
Ontwikkeling, Arbobeleid en de aanpassing 
reiskosten woon-werkverkeer. Ook kwamen 
ondermeer ter sprake de Arbocommissie 
preventiemedewerker, het protocol camera-
beveiliging, KWH-Goed-Werkgeverschapslabel, 
werktijden, secundaire arbeidsvoorwaarden, 
Cao, het Loopbaancentrum, de salarisgroei bij 
omzetting van een arbeidsovereenkomst, her-
waardering functies, invulling vacatures intern 
of extern, wijziging personeelsgids. De directeur-
bestuurder diende 4 instemmingsaanvragen 
en 6 adviesaanvragen in over de genoemde 
onderwerpen. De kwartaalrapportages, concept 
SVB 2010 en de contouren van de begroting 
2010 zijn behandeld in de overleggen.

De samenwerkingverbanden directeur-bestuur-
der/OR, RvC/OR en de directeur-bestuurder/MT/
OR werden geëvalueerd. Aan het eind van het 
jaar vond een eindejaarsgesprek plaats tussen 
de Raad van Commissarissen en de Onderne-
mingsraad.
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Ambitie 5

Borgen van 
voldoende 
 financiële 

armslag
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We moeten uiteraard ook voldoende financiële armslag hebben om onze 
maatschappelijke ambities te kunnen verwezenlijken. Deze ambitie vertalen 
we naar de volgende doelstellingen:
•	 Voldoen aan de eisen van het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting 

(CFV) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW;.
•	 Het uitbouwen en optimaliseren van ons risicomanagement;
•	 Het optimaliseren van ons vermogensbeheer;
•	 Vergroten van het inzicht in onze financiële prestaties.

Doelstelling: Voldoen aan de eisen van het Centraal Fonds 
voor de Volkshuisvesting (CFV) en het Waarborgfonds  
Sociale Woningbouw (WSW)

Activiteit Score Realisatie

Verkrijgen CFV kwalificatie ‘A-corporatie’: een 
corporatie die volgens de methode van het 
CFV beschikt over een vermogenspositie waar 
zij zich geen bijzondere zorgen hoeft te maken 
over de toekomst van de corporatie.

+ Behaald: kwalificatie  
‘A-corporatie’

Verkrijgen positief oordeel WSW over de 
kredietwaardigheid en het faciliteringsvolume 
van Waterweg Wonen. Waardoor wij in de 
ogen van het WSW voldoen aan de eisen van 
kredietwaardigheid en wij over voldoende 
faciliteringsvolume beschikken om de investe-
ringen en herfinancieringen te borgen.

+ Behaald: positief oordeel over de  
kredietwaardigheid en het 
faciliteringsvolume

Doelstelling: Het uitbouwen en optimaliseren van ons 
risicomanagement

Activiteit Score Realisatie

Blijven maken van scenario-analyses en deze 
optimaliseren.

+ Is dit jaar met name gebeurd bij 
het opmaken van het nieuwe 
SVB; verschillende scenario’s zijn 
behandeld als gevolg van het 
moeten beperken van het inves-
teringsvolume door de stand van 
de economie.

De beschikking hebben over een risico-
managementmodel om individuele nieuw-
bouw- en renovatieprojecten beter te kunnen 
beheersen. 

+ Model wordt toegepast bij de 
verschillende projecten

Juridische advisering (legal control) duidelij-
ker positioneren in de organisatie.

+ Middels cursussen, bijwonen 
workshops is de Legal awareness 
aanzienlijk vergroot binnen de 
organisatie

Doelstelling: Het optimaliseren van ons vermogensbeheer

Opstellen treasury jaarplan + Treasury jaarplan opgesteld

Treasury onderdeel maken van ons dagelijks 
werk

+ Waterweg Wonen voorziet op dit 
terrein in een op maat toege-
sneden trainingsprogramma

Doelstelling: Vergroten van het inzicht in onze financiële 
prestaties

Uitbreiden van financiële  
(sturings) maatstaven

+ Meerjaren:
- Solvabiliteit
- Loan to Value
- Interest dekkingsratio
- Direct rendement vastgoed
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De Raad van Commissarissen (RvC) vervult 
een cruciale rol in het bouwwerk van ade-
quate checks en balances. Overeenkomstig 
het bepaalde in artikel 16 lid 1 van de statuten 
heeft de Raad tot taak toezicht te houden op het 
beleid van de directeur-bestuurder en de gang 
van zaken binnen Waterweg Wonen en de met 
haar verbonden onderneming(en).

Het doel van de auditcommissie betreft het 
geven van ondersteuning aan de RvC bij het 
toezicht op bestuur op het gebied van de finan-
cieel-economische besturing en beheersing 

van de organisatie in brede zin en de opzet, 
(personele) invulling en het functioneren van de 
financiële functie.

Vanuit zijn verantwoordingstaak dient het 
bestuur aan de belanghouders zekerheid te 
geven dat de organisatie ‘in control’ is, doordat 
de organisatie beschikt over een goed functio-
nerend beheersings- en controleinstrumentarium.

De interne controle heeft als functie het bestuur 
zekerheid te geven over de mate waarin de 
risico’s worden beheerst die de organisatie-

doelstellingen bedreigen. De interne controle 
fungeert ten behoeve en in opdracht van de 
directeur-bestuurder en verantwoordt zich aan 
deze directeur-bestuurder. De interne controle 
functie doet periodiek verslag aan de directeur-
bestuurder over de uitgevoerde interne controles 
en de uitkomsten daarvan.

De accountant heeft als belangrijkste taak het 
controleren van financiële verantwoordingen 
die jaarlijks door ondernemingen worden 
afgelegd. Door middel van zijn controlewerk-
zaamheden voegt de accountant (kort gezegd) 
zekerheid toe aan de getrouwheid van die 
verantwoordingen. 

Belanghouders van woningcorporaties zijn alle 
partijen, individuen, groepen en organisaties 
waarvan rechten en belangen in het geding zijn. 
Deze partijen kunnen er aanspraak op maken 
dat in de bestuurlijke besluitvormingsprocessen 
hun rechten en belangen in beeld zijn gebracht. 
Er zijn interne belanghouders (werknemers) en 
externe belanghouders (o.a. huurders, collega-
corporaties, zorg- en welzijninstellingen).

Beheersinstrumentarium
Om de organisatie in de greep te krijgen (en 
houden) beschikt Waterweg Wonen over een 
groot scala aan planning en controlinstrumenten.

Planning 
De jaarplannen en begroting sluiten aan bij 
de doelstellingen en uitgangspunten uit het 
bedrijfsplan 2008 - 2011, het strategisch voor-
raadbeheer/ meerjarenperspectief 2010 - 2019 
en het Actieplan Wonen 2030. In 2009 is door 
veel afdelingen hard gewerkt aan het jaarplan, 
de afdelingsplannen en begroting 2010. In de 
begrotingsronde wordt aan de hand van het 
bedrijfsplan, gesprekken met leidinggevenden 
over uitdagingen en bedreigingen voor het 

Belanghouders

Raad van 
Commissarissen

Verantwoording

Bestuur
Audit

commissie

Externe 
accountant

Interne controle 
functie

Bedrijfsprocessen

ondersteunend

management

primaire 
bedrijfsprocessen

CFV en WSW

Voldoen aan de eisen van CFV en WSW

Verantwoordingsstructuur
Onze verantwoordingsstructuur ziet er als volgt uit:
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komende jaar en interne/externe studies een 
strategie in de vorm van een jaarplan opgesteld. 
De belangrijkste succesfactoren uit het jaarplan 
worden opgenomen in de Balanced Scorecard.

Control
Als onze belangrijke controlinstrumenten 
noemen wij: de Balanced Scorecard, de 
budgetkaarten, de kwartaalrapportage, overige 

rapportages en de jaarrekening en het jaarver-
slag. Om de kosten goed te kunnen managen 
wordt een harde norm gesteld voor de kosten 
van de werkorganisatie van het betreffende jaar 
en het verloop van de kosten van de werkorga-
nisatie over de komende tien jaar. Bij dit laatste 
wordt in ogenschouw genomen de afname 
van het aantal verhuureenheden, de toename 
van het aantal projecten en een verhoging 
van de efficiency in bestaande processen. De 
kosten werkorganisatie worden op basis van 
afdelingsplannen verdeeld over de verschil-
lende afdelingen. Maandelijks wordt gerappor-
teerd over de bestedingen. De belangrijkste 
afwijkingen t.o.v. de budgetbedragen moeten 
toegelicht worden. De maandelijkse projectrap-
portages als onderdeel van de bewaking van 
projecten bewijzen hun nut. Deze rapportages 
leiden tot meer controle op geld, kwaliteit en 
risico’s enerzijds en anderzijds geven inzicht in 
communicatieopgaven en het functioneren van 
de organisatie van Waterweg Wonen.

Interne controles

Controles Informatie, Planning en  
Control (IPC)
In 2009 zijn op basis van het vastgestelde 
Interne Controleplan 2009 volgens een vast 
stramien controles uitgevoerd op de processen 
van Waterweg Wonen, o.a.: groslijst, projecten, 
planmatig en correctief onderhoud, verkoop, 
huur, leefbaarheid, declaraties personeel en 
salarisbetalingen. In een IC-boekje zijn in con-
troleoverzichten per onderdeel de belangrijkste 
bevindingen en aanbevelingen weergegeven en 
conclusies getrokken.

Fraudeonderzoek
Mede met het oog op de interne controle heb-
ben wij een analyse gemaakt van de mogelijk-
heden tot niet-integer/ frauduleus handelen van 

Planning en control-cyclus van Waterweg Wonen

Planning Freq.
Resultaten 

(output)
Activiteiten/

acties Middelen Prognose

Meerjarenplanning 4-jrl. Bedrijfsplan 2008-2011

 jrl.    Meerjarenperspect. 2010-2019

Jaarplanning jrl. Jaarplannen 2010  

 jrl.  Begroting 2010

 jrl.  Urenprognose 2010

Control Freq.
Resultaten 

(output)
Activiteiten/

acties Middelen Prognose

Hoofdrapportages mnd. Balanced Scorecard  

 mnd.  Budgetkaart

 kwt.  Urenverant-
woording

 kwt. Kwartaalrapportage (MIS)

 jrl. Jaarverslag

Overige rapportages mnd. Verkooprapportage

 mnd.  Planmatig onderhoudsrapport

 mnd.  Correctief onderhoudsrapport

 mnd.    Projectenrapportage

jrl. Maatschappelijk rendementmodel

Interne controles:

Controles IPC doorl. Administratieve organisatie/ processen

Fraudeonderzoek jrl. Integriteit/volledigheid van de kosten en opbrengsten

Externe controles:

Controle accountant jrl. Managementletter/ jaarrekening/jaarverslag

Centraal Fonds jrl. Rapportage CFV

Waarborgfonds jrl. Rapportage WSW

Deskundigen jrl. Beoordeling Glazen Huis/beoordeling F.G. Kordes-Trofee

Risicomanagement  2 jrl. Strategische risicoanalyse

Projecten proj. Risicomanagementmodel projecten
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medewerkers. Deze analyse is ook bepalend 
voor de aard en de intensiteit van de uitge-
voerde interne controlewerkzaamheden. De 
uitgevoerde controlewerkzaamheden hebben 
niet geleid tot zaken die gerapporteerd dienden 
te worden. 

Externe controles

Accountant
De accountant maakt in haar werkzaamheden 
nadrukkelijk gebruik van de interne controle-
werkzaamheden waarover de afdeling IPC 
rapporteert.
Jaarlijks geeft de accountant in haar manage-
mentletter een oordeel over onvolkomenheden 
in de naleving van procedures en richtlijnen en 
de aanwezige risico’s. In haar management- 
letter van december 2009 oordeelt de accountant 
dat de rapportages van IPC een duidelijk beeld 
geven van de huidige kwaliteit van de interne 
beheersing van Waterweg Wonen.
“De hoofdconclusie welke wij uit de bevindin-
gen van IPC kunnen trekken is dat de interne 
beheersing zonder meer toereikend is om voor 
de jaarrekeningcontrole op te steunen. Uit 
onze werkzaamheden zijn geen bevindingen 
naar voren gekomen welke strijdig zijn met 
de bevindingen van IPC. Voor zover wij de 
werkzaamheden en bevindingen van IPC bij 
onze eigen werkzaamheden hebben betrokken, 
kunnen wij melden dat deze gedegen zijn, zowel 
van opzet als qua uitvoering.”

Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting (CFV)
Het CFV controleert jaarlijks aan de hand van 
verslaglegging hoe de corporaties ervoor staan. 
In haar analyse CFV 2009 ‘Corporatie in Per-
spectief’ geeft het CFV een positief oordeel over 
de continuïteit en solvabiliteit van Waterweg 
Wonen. Waterweg Wonen wordt door het CFV 
gekwalificeerd als A-corporatie; dat wil zeggen 

een corporatie die volgens de methode van 
het CFV beschikt over een vermogenspositie 
waarbij zij zich geen bijzondere zorgen hoeft te 
maken over de toekomst van de corporatie. 

Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) 
Het WSW beoordeelt jaarlijks de kredietwaar-
digheid en het faciliteringsvolume van corpora-
ties. Op basis van de prognosegegevens over 
de periode 2009 tot en met 2013 wordt door 
het WSW geconcludeerd dat Waterweg Wonen 
voldoet aan de eisen van kredietwaardigheid. 
Daarnaast beschikken wij over voldoende facili-
teringsvolume bij het WSW om de investeringen 
en herfinancieringen in de jaren 2010/2011 te 
borgen.

Beoordelingen van het jaarverslag 
Evenals vorige jaren hebben wij het jaarverslag 
van 2008 laten beoordelen op transparantie. Het 
beoordelingskader van het Glazen Huis 2008 
beoordeelt in hoeverre ‘het verslag inzicht geeft 
in …’
•	 Missie, opgave en strategie
•	G overnance: maatschappelijke inbedding
•	G overnance: bestuurlijke organisatie
•	 Beleid
•	 Maatschappelijke resultaten
•	 Financiële resultaten
•	 Toekomst
•	 Communicatiewaarde
Weliswaar was Waterweg Wonen in beide cate-
gorieën ‘algemeen’ en ‘thema’ genomineerd, 
maar de prijzen gingen naar andere corporaties.
Daarnaast ging Waterweg Wonen op voor de 
F.G. Kordes-Trofee. Dit is een prijs voor het 
beste jaarverslag in het openbaar bestuur. De 
jury prees het jaarverslag van Waterweg Wonen 
(beste in de categorie wonen), de algemene 
prijs ging naar de AFM.

Uitbouwen risicomanagement 

Onze enorme opgave in de projectontwikkeling 
leidde tot de zorg of we de (nieuwe) risico’s 
voldoende in beeld hebben. In 2008 hebben 
we een risicomanagementmodel ontwikkeld 
om individuele nieuwbouw- en renovatiepro-
jecten beter te kunnen beheersen. In het model 
is een onderverdeling gemaakt naar o.a. tijd, 
geld, kwaliteit, juridisch/wettelijke, technisch 
en maatschappelijke/ markt risico’s. De risico’s 
zijn beoordeeld op de ‘waarschijnlijkheid’ dat 
een risico zich voordoet bij Waterweg Wonen 
(van 1 t/m 5) en het ‘gevolg’ (=ernst) van wan-
neer zich een risico voordoet (van 1 t/m 5). De 
hoogte van het risico is berekend door de factor 
van ‘waarschijnlijkheid’ en ‘gevolg’.  

Om de overzichtelijkheid te bevorderen is van 
elk van de invalshoeken het gemiddelde bere-
kend van de bijbehorende risicobeoordelingen 
voor zowel nieuwbouw- als renovatieprojecten. 
Dit gemiddelde is tot uitdrukking gebracht in 
onderstaand profiel van de risico’s. 
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0 is zeer laag risico, 15 is zeer hoog

Het risicomanagementmodel bestaat uit een 
tweetal (basis) risicokaarten, één voor nieuw-
bouw- en één voor renovatieprojecten. Op 
beide kaarten zijn de voor het project belangrijk-
ste risico’s opgenomen. In iedere fase van een 
specifiek project wordt de risicokaart opnieuw 
ingevuld. Vervolgens worden de hoge risico’s 
door de projectleider nader toegelicht en de te 
ondernemen beheersmaatregelen benoemd. 

De risicokaarten zijn in 2009 toegepast voor 
renovatieprojecten, maatschappelijk vastgoed- 
projecten en nieuwbouwprojecten. In onder-
staande tabel worden de belangrijkste risico’s 
weergegeven voor een vijftal uiteenlopende 
projecten:
•	 2 renovatieprojecten (Wenenweg en  

Rotterdamseweg)
•	 2 maatschappelijk vastgoedprojecten (Dak- en 

thuislozenopvang De Elementen en ‘t Palet)
•	 1 nieuwbouwproject (Spiegelhof)

Hieronder worden voor deze projecten de 
belangrijkste risico’s met de genomen beheers-
maatregelen nader toegelicht.

Het project Wenenweg is een van de vele 
soortgelijke renovatieprojecten in de Hoofd-
stedenbuurt. Binnen het project doen zich 
hierdoor geen grote (nieuwe) risico’s meer voor. 
Het enige grote risico heeft te maken met de 
verdeeldheid onder de bewoners over de keuze 
tussen verketelen van de centrale verwarming 

en collectief. Met verketelen (individuele cen-
trale verwarming) moet 70% van de bewoners 
instemmen. Behalve door het geven van goede 
voorlichting kunnen wij dit traject niet beïn-
vloeden.
Bij het project Rotterdamseweg liepen we op 
vier invalshoeken risico’s. Door het ontbreken 
van enkele onderdelen in de projectopdracht 
komen we niet uit met het budget. Voor de 
constructies is extra aandacht besteed aan het 
beschikken over duidelijke berekeningen en alle 

Wenenweg Rotterdamseweg Dak en thuislozenopvang ‘t Palet Spiegelhof

Tijd X X X X X

Geld X X X

Kwaliteit X X

Organisatie/ informatie X

Juridisch/ wettelijk X

Politiek/ bestuurlijk X X

Maatschappelijk/ markt X X X

Ruimtelijk/ Fysiek X

Technisch X X X

Juridisch/wettelijk

Tijd

Geld

Kwaliteit

Organisatie/informatiePolitiek/bestuurlijk

Maatschappelijk/
markt

Technisch

15,0

12,0

9,0

6,0

3,0

0,0

Renovatie
Nieuwbouw

Risicoprofiel Waterweg Wonen
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benodigde certificaten. Dit mede met het oog 
op bouw- en woningtoezicht. Tenslotte is het 
technische risico bij het toepassen van materialen 
in de galerijvloer en de gevelbekleding in het 
ontwerp geminimaliseerd.
Het gebouw voor dak- en thuislozen De Elemen-
ten is zonder veel grote risico’s en problemen 
opgeleverd.
Voor dit maatschappelijke project met een groot 
afbreukrisico is een beroep gedaan op een 
onafhankelijke bouwkundig dienstverlener die 
in het verleden betrokken is geweest bij soort-
gelijke projecten voor het Leger des Heils. Met 
de omgeving zijn duidelijke afspraken gemaakt. 
Voor de ingewikkelde installaties is advies bij 
een installatieadviseur ingewonnen.
Bij ‘t Palet - een combinatie van school, kinder-
dagverblijf, naschoolse opvang en woningen - 
deden en doen zich grote risico’s voor. Doordat 
meerdere partijen met uiteenlopende belangen 
bij het complexe project betrokken zijn lopen 
we grote risico’s qua tijd, geld, kwaliteit, orga-
nisatie/informatie en technisch. Als beheers-
maatregelen zijn en worden duidelijke afspraken 
gemaakt en contractueel vastgelegd (bijvoorbeeld 
dat geen wijzigingen op programma van eisen 
worden geaccepteerd), er vindt veelvuldige 
communicatie met alle partijen plaats en er 
wordt een kostendeskundige met ervaring in 
utiliteitsbouw ingehuurd.
Om het juridische risico te verminderen dat we 
lopen bij het Europees aanbesteden en opmaken 
van ingewikkelde huurcontracten laten we ons 
begeleiden door juristen.
Door tijdig te starten met de planprocedure en 
over de voortgang met de gemeente in gesprek 
te blijven denken we het politiek/bestuurlijk 
risico te verminderen. De aanwezigheid van een 
KPN verdeelstation is voor de bouw een ruimte-
lijk/fysiek obstakel. Over het verplaatsen hiervan 
wordt tijdig overleg gevoerd met de KPN.
Bij het nieuwbouwproject Spiegelhof hebben 

wij te lijden onder de ingestorte markt. Door  
de tegenvallende verkopen kregen we op dit 
project te maken met vertragingen en achter-
blijvende geldstromen. Als maatregel is geko-
zen voor de verkoop met erfpachtconstructie.

In 2009 zijn de uit de projecten voortvloeiende 
informatiestromen in kaart gebracht.
Aan de hand van een in het leven geroepen 
checklist wordt de informatieoverdracht vanuit 
Techniek & Projecten naar de interne organisatie 
bewaakt.

Optimaliseren van ons 
vermogensbeheer 

In 2009 is er ter dekking van de financierings-
vraag € 145 mln. aangetrokken, waarvan voor  
€ 40 mln. tegen driemaands euribor en € 105 mln. 
tegen ca. 4,3%.
€ 90 mln. is aangetrokken voor het invullen 

van een deel van de kredietbehoefte van de 
komende drie jaren. Naar de inzichten van 
begin 2010 is hiermee in een zeer belangrijk 
deel van de financieringsbehoefte over 2010 en 
2011 voorzien.
Hierdoor daalden de rentelasten van 4,51% in 
2008 naar 4,46% in 2009. Er zijn geen middelen 
belegd. 
Eind 2009 beschikt Waterweg Wonen over  
€ 55 mln. aan swaps. Dit instrument is gebruikt 
om renterisico’s op toekomstig af te sluiten 
financieringen voor de herstructureringsopgave 
te verminderen. Bij het bepalen van de omvang 
van de swaps zijn met name renovatieplannen 
leidend geweest. De gemiddelde waarde van de 
rente op de swaps is eind 2009 4,61%. Dit leidt 
gegeven de lage rentestanden eind 2009 tot een 
negatieve waarde van de swaps van € 4,8 mln., 
die bij het eventueel oplopen van de lange rente 
weer zal omslaan naar een positieve waarde. 
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Vergroten van het inzicht in onze 
financiële prestaties

Meerjarencijfers
In de komende jaren kent Waterweg Wonen 
volgens beleidswaarde (basis meerjaren-
perspectief december 2009) de navolgende 
ontwikkeling van het vermogen en de solvabili-
teit. In deze grafiek is dit afgezet tegen diverse 
beleidsvarianten die in 2009 zijn gehanteerd 
om het investeringsprogramma tegen het licht 
te houden. Deze varianten gaven het spectrum 
weer van: slechts uitvoeren waartoe verplichtin-
gen zijn aangegaan tot een basisvariant waarbij 
het programma weliswaar flink afneemt maar 
waar tegenover staat dat de komende 10 jaar 
een flinke kwaliteitsimpuls in het bezit plaats-
vindt (EV juli 2009 basis). In de besluitvorming 
kwam deze variant eruit als meest wenselijk in 
de gegeven omstandigheden.

De meerjarenontwikkeling vermogenspositie 
geeft de impact van de voorgenomen investe-
ringsopgave weer. Waterweg Wonen kent een 
forse opgave in het bestaand bezit; een aanzien-
lijk deel daarvan is onrendabel. De afname van 
het eigen vermogen in de komende jaren wordt 
hierdoor in belangwekkende mate verklaard. 
In de meerjarenontwikkeling gaan wij ervan 
uit dat we de komende jaren geen vennoot-
schapsbelasting hoeven te betalen. Dit onder 
de veronderstelling dat het ‘bodemplaat arrest’ 
niet van toepassing is.

Het eigen vermogen is naar ons oordeel eind 
2009 passend voor de opgave eind 2009. 
Rekening houdend met ons risicoprofiel waarbij 
verkopen bestaand bezit maar ook de projecten-
opgave (waarin begrepen een forse verkoop 
nieuwbouwopgave) een risico-opslag vragen, 
is Waterweg Wonen van mening dat er geen 
ruimte is voor nieuw beleid. De economische 

2010 2011 2012
jaar

2013 2014

solvabiliteit begroting december 2009
* 

1 
m

ln
l

EV december 2009

EV juli 2009 basis

basis WIF  10 mln.

aangegane verplichtingen aangegane verplichtingen 
+ verwachtingen bewoners commissies

basis WIF  20 mln.

basis meerkosten doorberekenen 
aan huurders
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Meerjarenontwikkeling vermogenspositie

Gehanteerde 
parameters prijsinflatie looninflatie

rente korte 
termijn

rente lange 
termijn

Stijging 
bouwkosten 

onroerend goed

Stijging
marktwaarde 

onroerend goed

2010 2,5% 2,5% 3,0% 5,5% 3,5% 3,5%

2011 2,5% 2,75% 3,0% 5,5% 3,5% 3,5%

Disconteringsvoet = 6,00%

De aan deze grafiek ten grondslag liggende beleidsparameters zijn:

ontwikkelingen zijn eind 2009 dusdanig dat 
Waterweg Wonen vooralsnog ook weinig 
ruimte ziet ontstaan voor nieuw beleid. Lage 
inflatie, tegenvallende verkopen (nieuwbouw en 
bestaand bezit) vragen de komende tijd, dat terug-
houdend wordt omgegaan met investeringen.
Waterweg Wonen stuurt meerjarig op een 
aantal financiële parameters. Er is vastgesteld 

dat tenminste het vermogen eind 2009 en de 
verkopen van bestaand bezit over een groot 
aantal jaren benodigd zijn om de voorgenomen 
activiteiten tot 2030 (o.a. verankerd in het Actie-
plan Wonen) te kunnen uitvoeren. In dit licht 
bezien komen wij niet toe aan het definiëren 
van overtollige middelen.
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Het kengetal Loan to value laat zien welke 
waarde van het bezit extern gefinancierd is. 
Hierbij wordt voor de waarde van het bezit 
uitgegaan van de bedrijfswaarde. 

Algemeen aanvaardbaar is een norm van 
maximaal 75%. Door tegenvallende inkomsten 
enerzijds (vertraging verkoop bestaand bezit 
en nieuwbouw en lagere huurverhogingen) 
en de keuze om investeringen op korte termijn 
niet af te remmen anderzijds zullen wij in de 
nabije toekomst boven deze 75% uitkomen. Op 
iets langere termijn zal herstel zich voordoen; 
dit wordt mede veroorzaakt door afname van 
de investeringen. Waterweg Wonen heeft deze 

ratio de afgelopen jaren zien oplopen door forse 
investeringen in bestaand bezit en nieuwbouw. 

Het kengetal interest dekkingsratio geeft de 
verhouding weer tussen de operationele 
kasstroom en de rentelasten. Indien de dek-
kingsratio kleiner is dan 1 wordt onvoldoende 
kasstroom uit de exploitatie gegenereerd om de 
rentelasten te betalen. Met 2,53 in 2009 scoren 
wij binnen de sector nog steeds bijzonder hoog 
(gemiddelde 1,46). De komende jaren zullen wij 
ondanks de oplopende financieringslasten nog 
ruimschoots boven de minimum norm van 1,25 
blijven.

Loan to value 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Netto schuldpositie 292.572 330.736 356.251 390.750 394.314 398.591

Bedrijfswaarde  452.300  405.693  454.761  477.562  519.433  532.836 

Aandeel externe financiering 64,7% 81,5% 78,3% 81,8% 75,9% 74,8%

Rendement 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Bedrijfsresultaat 15.195- 5.283 23.370 21.072 22.781 24.235

Verkopen 121 2.435- 4.564- 3.964- 3.332- 3.712-

Afschrijving 13.773 14.851 12.878 13.955 13.734 14.680

Afboekingen investeringen / 
mutatie herwaardering

23.979 8.973 2.019- 2.798- 1.285 3.473-

Operationele kasstroom 22.678 26.672 29.665 28.265 34.468 31.730

Financieringslasten 8.952 12.183 14.983 15.832 17.771 19.390

Interestdekkingsratio 2,53 2,19 1,98 1,79 1,94 1,64

Bedrijfswaarde 452.300 405.693 454.761 477.562 519.433 532.836

Direct rendement vastgoed 5,01% 6,57% 6,52% 5,92% 6,64% 5,95%

Voor de bepaling direct rendement vastgoed 
wordt de operationele kasstroom uitgedrukt in 
een percentage van de waarde van het onder-
liggende bezit. Indien het direct rendement 
onder de gemiddelde vermogenskostenvoet 
ligt wordt ingeteerd op het vermogen. In 2009 
blijven wij met een direct rendement van 5,01% 
ruim boven onze gemiddelde vermogenskos-
ten van 4,46% (minimale norm). In november 
2009 komt PricewaterhouseCoopers uit op een 
gemiddelde van 3,73% onder 33 onderzochte 
corporaties. Waterweg Wonen kent in verhouding 
tot de sector enerzijds een hoge kasstroom en 
anderzijds is de bedrijfswaarde van het bezit 
zeer laag in de verhouding tot de sector. Dit 
wordt veroorzaakt doordat het bezit van Water-
weg Wonen naar verhouding nog een geringe 
restant levensduur kent. Als voorbeeld hiervan 
moge dienen dat Waterweg Wonen eind 2008 
16% woningen heeft die gebouwd zijn na 1980 
tegenover 39% in de regio en 40% landelijk.
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Jaarcijfers

Bovenstaande grafiek geeft de enorme lasten van de afwaardering van materiële vaste activa ten 
opzichte van de andere lasten weer. De hoge afwaardering wordt onder andere veroorzaakt door 
financieel onrendabele renovaties, nieuwbouwprojecten en sombere toekomstverwachtingen.

Aan overige investeringen hebben wij in 2009 voor circa € 310.000 uitgeven aan automatisering,  
€ 80.000 aan 5 bedrijfsauto’s en € 110.000 aan inventaris.
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Doelstellingen:
1.	 Selecteren van marktonderzoekinstrumenten 

(2008)
2.	 Analyse van de uitkomsten van het markt-

onderzoek, en verwerken in beleid
3.	 Monitoren van maatschappelijke trends en 

ontwikkeling wet- en regelgeving
4.	 Ontwikkelingen in projecten en wijken  

permanent evalueren

�1. �Selecteren van marktonderzoek- 
instrumenten 

In 2008 heeft Waterweg Wonen ervoor gekozen 
om het 3-jaarlijks WoON-onderzoek en de  in 
beginsel 4-jaarlijkse Grote Woontest als basis te 
beschouwen voor haar algemene woningmarkt-
onderzoek. Waar nodig wordt dit aangevuld met 
specifieker onderzoek.

Het WoON-onderzoek is in 2009 samen met 
woningcorporatie Samenwerking en de 
gemeente Vlaardingen opgepakt. In maart 2010 
zullen de eerste resultaten bekend worden. 

De afstemming van het te hanteren onderzoek 
op het gebied van de leefbaarheid moet beter. 
Er lopen te veel elkaar deels overlappende 
onderzoeken:
•	 Stadspeiling 			   (2-jaarlijks)
•	L eefbaarometer 		  (2-jaarlijks)
•	L emon-monitor 		  (2-jaarlijks)
•	 Onderdelen uit het  

WoON-onderzoek		  (3-jaarlijks)
•	 Onderdelen uit de  

Grote Woontest 		  (4-jaarlijks)

In 2010 zullen we in overleg met de gemeente 
en Samenwerking dit efficiënter en klantvrien-
delijker gaan vormgeven, zodat de Vlaardingse 
bevolking in 2012 niet vier breed opgezette 
onderzoeken voorgeschoteld krijgt op het 
gebied van de leefbaarheid.

2. �Analyse van de uitkomsten van het 
marktonderzoek en verwerken in beleid

Marktstudies van More For You en SmartAgency 
(Grote Woontest) maakten het volgende duidelijk: 
•	 De vraag naar eengezinswoningen in Vlaar-

dingen en de regio is in de nieuwe recente 
onderzoeken kleiner dan werd aangenomen 
op basis van WoON2006 (ABF) en het starter-
onderzoek van Companen. 

•	 Het imago van Vlaardingen is onvoldoende 
sterk om kopers van buiten de gemeente aan 
te trekken. Het verbeteren van de positio-
nering van de stad is nodig. Hierbij is een 
sleutelrol voor het Centrum weggelegd. 
Voorlopig resulteert dit in Vlaardingers als 
doelgroep.

•	 De positionering dient afgestemd te worden 
op geselecteerde doelgroepen, waarbij de 
‘nuchterheid’ van Vlaardingen als belangrijk 
element beschouwd kan worden. Centraal 
staat de betaalbaarheid van Vlaardingen. 

•	 More For You becijfert het potentieel aan 
woningmutaties op 2.800 huur- en koopwo-
ningen per jaar (inclusief bestaande voor-
raad), waarvan 2.600 onder de € 275.000 en 
slechts 200 stuks boven deze prijsgrens.

•	 De specifieke behoeftes van verschillende 
consumenten zijn de basis voor de creatie 

van onderscheidende woonmilieus. Deze 
woonmilieus dienen aan te haken bij de bele-
vingswereld en financiële mogelijkheden van 
mensen die er nu al wonen.

•	 Omdat de stap tussen de huidige bevolking 
en de beoogde doelgroep (bovenmodale 
gezinnen met kinderen) te groot is, dienen de 
doelen van het SVB in eerste termijn gericht 
te zijn op het faciliteren en daarmee vast-
houden van de huidige bewoners. Naarmate 
dit beter lukt, en onderscheidende woon-
milieus gecreëerd worden, kan Vlaardingen 
de beoogde doelgroep trekken. Veel kleine 
stappen dus, in plaats van enkele grote. 

•	 Qua nieuwbouw dient de prijs-kwaliteitver-
houding beter te worden. Om concurrerend 
te zijn dient de nieuwbouw circa 15-25% 
goedkoper te zijn, waarbij nog steeds de 
door de klant gewenste kwaliteit geboden 
wordt. Hiertoe dient het te realiseren product 
in al zijn facetten op de doelgroep afgestemd 
te zijn. 

•	 Vanwege de hoge kosten die met de ver-
dunning gemoeid zijn en de lagere verkoop-
opbrengsten zullen er naar verwachting 
meer woningen gerenoveerd gaan worden 
in plaats van gesloopt. Ook zullen gezien 
de marktomstandigheden renovaties nauw 
afgestemd worden met de restantlevensduur 
teneinde zo efficiënt mogelijk met de middelen 
om te gaan.

Mede op basis van deze nieuwe inzichten heeft 
Waterweg Wonen in maart 2009 vijf scenario’s 
gemaakt om richting te geven aan het Strategisch 

bijlage 1 permanent monitoren woningmarktontwikkelingen
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Voorraadbeleid. Hierbij is een tijdshorizon tot 
2030 gehanteerd. Uit de scenario’s bleek dat 
de volkshuisvestelijke en financiële doelen 
gecombineerd met de marktmogelijkheden niet 
volledig te verenigen waren met de ambities van 
Waterweg Wonen en de gemeente. Ondanks 
alle herstructureringsprojecten lukt het 
Waterweg Wonen niet om een voorraad huur-
woningen te creëren die voor minstens 30% uit 
eengezinswoningen bestaat. Het lijkt erop dat 
wij enkele jaren langer nodig hebben om de 
ambities van het Actieplan Wonen onverkort 
waar te kunnen maken. 

3. �Monitoren van maatschappelijke trends 
en ontwikkeling wet- en regelgeving

In 2009 is de financiële wereld drastisch ver-
anderd. Eind vorig jaar zijn wij geconfronteerd 
met de gevolgen van de kredietcrisis. Het 
afgelopen jaar zijn de groeiverwachtingen van 
de economie meermalen neerwaarts bijgesteld 
en het conjunctuur beeld van het CBS ook. De 
economie bevindt zich in de fase laagconjunctuur. 
Dit blijkt ook uit de Vastgoedberichten van het 
Kadaster, NVM-cijfers voor de regio Rotterdam 
en de thermometer koopwoning NVB. Al deze 
rapporten geven een somber beeld van de 
huidige verkoopmarkt, in het bijzonder van de 
koopmarkt van nieuwbouwwoningen. Ook in 
Vlaardingen. In de notitie van 27 mei 2009 is ‘De 
stand van zaken gevolgen kredietcrisis’ met de 
RvC besproken. De als gevolg van de stagne-
rende verkoop van nieuwbouwwoningen te 
nemen maatregelen zijn vastgesteld. Waterweg 
Wonen stelt al het mogelijke in het werk om in 
deze tijd te blijven bouwen en de ambities van het 
SVB en het Actieplan Wonen te verwezenlijken.

De minister heeft besloten dat de WSW-grens 
verhoogd wordt naar € 240.000. Tevens is er 
een Versnellingsbudget voor nieuwbouw-
woningen in het leven geroepen waarbij het 

Rijk in de eerste tranche (< 15 juli 2009)  
maximaal € 10.000 per nieuwbouwwoning 
subsidieert, mits de bouw in 2009 start. 
Waterweg Wonen heeft voor deelplan 3-4 
Babberspolder-Oost succesvol ingetekend. 

Ten slotte is de Nationale Hypotheekgarantie 
(NHG-norm) tijdelijk tot en met 31 december 
2010 verhoogd tot € 350.000. Banken kunnen 
hierdoor met minder risico geld lenen aan parti-
culiere kopers, wat leidt tot lagere rentetarieven 
en daarmee lagere woonlasten. 
Dit zijn drie maatregelen met als doel de inge-
zakte verkoop tegen te gaan en de bouw van 
nieuwe woningen te stimuleren.

4. �Ontwikkelingen in projecten en wijken 
permanent evalueren 

Geliberaliseerde huur
Het afgelopen jaar hebben wij een eerste stap 
gezet op de geliberaliseerde huurmarkt.
De nieuwbouwappartementen Ex Libris zijn als 
geliberaliseerde huurwoningen ontwikkeld.
De verhuur hiervan verliep matig en daarom is 
besloten deze woningen ook te verkopen.
In de Babberspolder verliep door de moeilijke 
marktomstandigheden de verkoop van de 
appartementen in fase 2 (Keerkring en Rietsin-
gel) niet goed. Daarom is ervoor gekozen om 
deze appartementen niet alleen te koop aan te 
bieden, maar ook te verhuren. De woningen in 
de Babberspolder verhuren beter dan die in Ex 
Libris. Dit wordt veroorzaakt door verschil in de 
kwaliteit van de buitenruimte. Bij de verhuur 
van woningen in het geliberaliseerde markt-
segment wordt voor de werving van kandidaten 
gebruik gemaakt van een commerciële makelaar.
Het is niet de bedoeling van Waterweg Wonen 
om in de Vlaardingse geliberaliseerde woning-
markt een grote speler te worden. De woningen 
worden, indien de markt het toelaat, bij mutatie 
uitgepond. De activiteiten in dit marktseg-

ment zijn vooral een gevolg van de moeilijke 
marktomstandigheden op de koopmarkt. Zodra 
de koopmarkt zich herstelt worden deze activi-
teiten afgebouwd.

Erfpacht
De achterblijvende verkoopresultaten in de 
Babberspolder leidden er toe dat wij allerlei 
methoden onderzochten die tot een verhoging 
van de verkoop konden leiden. De volgende 
uitgangspunten zijn gehanteerd:
•	 het financiële kader waarbinnen het koop-

project plaatsvindt wijzigt niet.
•	 er wordt niet gespeculeerd op een toekom-

stige waardeontwikkeling van het vastgoed
•	 er worden geen financiële constructies 

bedacht die voor de koper nu de koop 	
mogelijk maken maar voor de toekomst 
grote risico’s inhouden.

•	 de subsidie die Waterweg Wonen in 2009 
mocht ontvangen (€ 7.500 per in 2009 
gestarte koopwoning) wordt ingezet om de 
verkoop te stimuleren.

De uiteindelijke keuze is gevallen op verkoop op 
erfpacht. Daarbij wordt de rente op de erfpacht-
grond gedurende 10 jaar verlaagd. Om deze 
verlaging mogelijk te maken wordt de subsidie 
gebruikt. De kopers van eengezinswoningen in 
de Babberspolder krijgen dan ook begin 2010 
de mogelijkheid om de woning te kopen op 
eigen grond of op erfpachtgrond.  

In het kader van programmamanagement is er 
een maandelijks overleg op uitvoerend niveau. 
Hierbij zijn o.a. de procesmanagers betrokken 
die vanuit hun gebiedsverantwoordelijkheid 
voor vastgoedontwikkeling een bijdrage leveren 
aan de maandrapportage. De rapportage is 
bedoeld om meer zicht te krijgen op de ontwik-
keling en voortgang van de projecten en om de 
risico’s beter in beeld te hebben.
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bijlage 2 geschillencommissie

Waterweg Wonen beschikt conform het regle-
ment geschillencommissie over een onafhan-
kelijke geschillencommissie die samengesteld 
is uit drie leden: één lid vertegenwoordigt 
de huurders, één lid Waterweg Wonen en de 
voorzitter is onafhankelijk. Jaarlijks vindt er 
een overleg plaats tussen de geschillencommis-
sie en de directeur-bestuurder van Waterweg 
Wonen waarin wordt geëvalueerd. De directeur-
bestuurder bespreekt de uitkomsten hiervan 
met de RvC.

In 2009  zijn 25 klachten ingediend bij de 
geschillencommissie van Waterweg Wonen, 
in 2008 was dit nog 8 keer (2007:20). Van de 25 
zijn er 4 niet in behandeling genomen en 8 zijn  
door de klant ingetrokken.

Geschillencommissie
Klacht ingetrokken
Een huurder moest in verband met de groot-
schalige aanpak van zijn complex uitverhuizen. 
Waterweg Wonen beschouwt de ingreep als 
nieuwbouw en vraagt de streefhuur van 80% 
voor nieuwbouw. De bewoner ziet het als ach-
terstallig onderhoud en vindt dat hij alleen een 
kleine vergoeding voor een verbetering hoeft te 
betalen. De bewoner besluit naar het noorden 
van het land te verhuizen, de klacht vervalt.
Een bewoner klaagt dat Waterweg Wonen geen 
stappen onderneemt tegen de overlast van zijn 
bovenburen. De buren ontkennen de overlast 
en ook van andere bewoners komen geen 
klachten. Als de situatie uit de hand loopt en de 
politie erbij betrokken raakt besluit Waterweg 

Wonen de overlast ervarende partij te bemid-
delen naar een andere woning. De klacht wordt 
ingetrokken.
Een bewoner klaagt over niet afgemaakte werk-
zaamheden in de douche en beschadigingen 
aan het zeil. Voordat de geschillencommissie 
zich hierover buigt, heeft de externe aannemer 
de werkzaamheden afgemaakt en een ruime 
vergoeding gegeven voor het zeil. De klacht 
wordt ingetrokken.
Een bewoner vindt dat Waterweg Wonen geen 
actie onderneemt tegen geluiden van de twee 
liften naast haar woning. Hoewel bij een uitge-
breide enquête de klaagster als enige aangaf 
last van de lift te ervaren, worden werkzaam-
heden uitgevoerd. Deze zijn niet technisch 
noodzakelijk maar bieden mogelijk een oplos-
sing voor het geluid. De bewoner meldt dat de 
lift inmiddels geruisloos loopt. De klacht wordt 
ingetrokken.
Een bewoner vraagt toestemming voor het 
plaatsen van een trap van het balkon naar de 
gemeenschappelijke tuin. Waterweg Wonen 
geeft aanvankelijk geen toestemming, maar 
tijdens de vergadering van de geschillencom-
missie volgt deze alsnog. De bewoner trekt de 
klacht in (en besluit later de trap niet te plaatsen).
Een bewoner krijgt geen toestemming om een 
zitbad met deurtje te plaatsen. Een medewerker 
van Waterweg Wonen heeft vanwege negatieve 
ervaringen met dit type bad toestemming 
geweigerd. Dit is tegen de geldende regels in. 
De bewoner krijgt alsnog toestemming en trekt 
de klacht in.
Bewoners hebben twee keukenblokken in hun 

huis. De vorige huurders hadden naast de stan-
daardkeuken een extra keukenblok geplaatst. 
Bij renovatie wil Waterweg Wonen alleen het 
standaardblok vernieuwen, bewoners willen 
alles nieuw. Waterweg Wonen constateert voor 
de vergadering van de geschillencommissie dat 
er een fout is gemaakt bij de verhuring van de 
woning. De bewoners hadden bericht moeten 
ontvangen dat het tweede blok een niet stan-
daardvoorziening betrof met alle voorwaarden 
daaraan verbonden. Waterweg Wonen plaatst 
twee nieuwe keukenblokken. De klacht wordt 
ingetrokken.
Bij een schilderbeurt verwijderen schilders 
een katrol van een zonnescherm. Volgens drie 
personen geeft de bewoner aan dat deze bij het 
afval kan. De bewoner ontkent dit en vraagt een 
vergoeding. Deze oudere jarenlange model-
huurder krijgt alsnog een vergoeding. De klacht 
wordt ingetrokken.

Klacht (gedeeltelijk) gegrond, advies  
overgenomen door de directeur-bestuurder
Een bewoner klaagt dat de voordeur is krom-
getrokken waardoor het erg tocht. Ook zijn 
verwarmingsbuizen zo aangelegd dat ze bij 
het opwarmen een krakend geluid maken. Bij 
inspectie blijken de kieren om de voordeur heen 
volgens de normen te zijn. De tocht wordt ook 
nog tegengehouden door een tochtportaal. De 
geschillencommissie adviseert de opening rond 
de verwarmingsbuizen groter te maken om het 
krakende geluid te verhelpen.
Een bewoner wijt het crashen van de harde 
schijf van zijn computer aan de renovatie. 
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Waterweg Wonen bestreed dat de stroom-
voorziening was onderbroken en gaf geen 
vergoeding. De geschillencommissie vindt het 
aannemelijk dat de schade is ontstaan door 
de werkzaamheden en adviseert de schade te 
vergoeden.
Een bewoner klaagde, ook namens andere 
bewoners, over drukschommelingen bij kranen 
en over de verwarming. Geadviseerd werd 
voortaan eerder problemen op te lossen bij 
kranen (ivm verbrandingsgevaar) en in het 
stookseizoen de verwarmingsklachten te inven-
tariseren en zo nodig dan actie te ondernemen.
Na renovatie heeft een bewoner door een lekkage 
25 dagen geen gebruik kunnen maken van zijn 
douche. Ook waren enkele spullen verdwenen. 

De geschillencommissie adviseert een vergoeding 
voor het niet kunnen gebruiken van de douche, 
maar oordeelt dat er al een ongeriefsvergoeding 
is uitgekeerd voor de verdwenen spullen.

Klacht gegrond, advies niet overgenomen door 
de directeur-bestuurder
Een klacht over een bij renovatie vergrote 
entree werd gegrond verklaard. De huurder 
was niet tijdig op de hoogte gesteld van deze 
verandering die licht en zicht vanuit zijn woning 
beperkte. Geadviseerd werd een huurverlaging, 
de directeur-bestuurder koos voor een uitkering 
ineens.

Klacht ongegrond, advies overgenomen door 
de directeur-bestuurder
Een bewoner gaf aan dat ze door de overlast 
van de stortkoker voor haar woning recht had 
op het verwijderen van deze stortkoker of een 
eengezinswoning buiten de reguliere woning-
toewijzingregels om. Ook omdat ze in het 
gehele complex de enige klaagster was, werd 
de overlast niet bewezen geacht en Waterweg 
Wonen in het gelijk gesteld.
De bewoners meenden dat de vochtproblema-
tiek in hun huis een bouwkundige oorzaak had 
en vroegen een schadevergoeding. Waterweg 
Wonen weet het probleem aan bewonersgedrag. 
De geschillencommissie adviseerde een onder-
zoek na verhuizing van de bewoners. (Daaruit 
bleek dat er geen bouwkundige oorzaak was.)
Een bewoner vond dat haar nieuwe keuken tot 
het raam had moeten doorlopen. Ook had ze bij 
betere voorlichting een andere keuze gemaakt 
dan voor haar huidige recirculatiekap. De 
geschillencommissie oordeelde dat de huurder 
voldoende was geïnformeerd.
Een bewoner had in zijn nieuwe vloerbedekking 
een scheur van 2-3 cm naast een verwarmings-
buis. Waterweg Wonen had deze op advies van 
de verzekering laten repareren. De bewoner 
vroeg een schadevergoeding voor nieuw vinyl 
voor zijn gehele woonkamer. De klacht werd 
ongegrond verklaard.

Klachten niet in behandeling genomen
Een klacht over het splitsen van een service-
component is doorverwezen naar de huurcom-
missie.
Een huurder was het niet eens met het tijdstip 
waarop werd overgegaan op de individuele 
bemetering van de verwarming. De klacht is 
doorverwezen naar de huurcommissie.
Een klacht over vochtproblematiek in huis is 
terugverwezen naar de organisatie, omdat deze 
nog niet in de gelegenheid was geweest deze te 
behandelen.

25 geschillen zijn ingediend bij de Geschillencommissie

Niet in behandeling genomen (4):
•	� Huurder terug verwezen naar de 

organisatie (2)
•	� Huurder doorverwezen naar de 

Huurcommissie (2)

Geschil ingetrokken door huurder (8):
•	 Opgelost door organisatie (5)
•	 Verhuizing (2)
•	 Overig (1)

In behandeling genomen (13):

Ongegrond 
verklaard (4):

Gegrond verklaard (5): Nog geen advies 
in 2009 (4)

Advies 
overgenomen 
door directeur (4)

Advies 
overgenomen 
door directeur (4)

Advies niet 
overgenomen 
door directeur (1)
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Ook een klacht over een vergoeding van schade 
aan kleding door een val in een entree waar 
werkzaamheden werden verricht is terugver-
wezen naar de organisatie.
 
Klachten ingediend, nog geen uitspraak in 2009
Een huurder klaagt over de lange periode die 
de verwarming nodig heeft om de kamer te ver-
warmen op kamertemperatuur. Er is opdracht 
gegeven om metingen te verrichten.
In het kader van renovatie vindt een entree-
vernieuwing plaats. Deze is groter dan de oude, 
wat bekend was ten tijde van de verhuring van 
een appartement. De klacht betreft het niet 
tijdig informeren over deze verandering.
Een huurder klaagt dat hij na verhuizing een 
rekening krijgt voor een beschadigd aanrecht.
Een andere klacht betreft een rekening voor 
stucwerk na oplevering van een woning.
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Tevredenheidenquêtes

Betrekken van de woning 
(tevreden tot zeer tevreden) 2009 2008

aantal enquêtes 155 141

Dienstverlening 85% 83%

Ontvangen informatie 90% 93%

Klantvriendelijkheid van de  
bij oplevering betrokken 
medewerker

90% 94%

De staat van de woning bij het 
betrekken

80% 76%

Totaal 86% 87%

Het resultaat uit deze enquête is met 86% nage-
noeg gelijk aan 2008 en ligt 1% boven de norm 
van 85%. Tot onze tevredenheid worden onze 
mindere onderdelen ‘de dienstverlening’ en ‘de 
staat van de woning’ door onze klanten hoger 
beoordeeld in 2009 dan in 2008.
Door het uitvoeren van derde inspecties en het 
consequenter aanspreken van aannemers op 
disfunctioneren denken wij een verdere stap te 
hebben gemaakt. Voor 2010 is het streven om 
ook op dit onderdeel op of boven de norm te 
zitten. 

Verlaten van de woning 
(tevreden tot zeer tevreden) 2009 2008

aantal enquêtes 151 120

Prettig in de woning gewoond 74% 77%

Dienstverlening 83% 83%

Ontvangen informatie 95% 95%

Klantvriendelijkheid van de 
medewerkers die de controle 
uitvoerden

89% 93%

Totaal 85% 87%

Het resultaat uit deze enquête blijft in 2009 
achter bij de score in 2008, maar ligt met 85% 
nog op de norm van 85%. Opmerking die door 
vertrokken huurders vaker gemaakt wordt:

Meer doen tegen overlast
Er bereiken ons signalen dat wat Waterweg 
Wonen biedt als antwoord op overlast, niet is 
wat de klant verwacht. Uit de enquêtes blijkt dat 
ook bewoners die geen overlast melden klagen 
over de aanpak van overlast. In 2010 gaan we 
de mogelijkheden nader bestuderen.

Als belangrijkste reden van vertrek wordt door 
de huurder genoemd:

Reden vertrek 2009 2008

Sloop 33% 28%

Ander soort huurwoning 
(beneden/goedkoper/kleiner/
groter/beter)

16% 19%

Woning met meer/betere 
voorzieningen1 12% 10%

Overlast 11% 8%

Wijziging gezinssamenstelling 
(trouwen/samenwonen/schei-
den/geboorte)

8% 9%

Woning in een andere buurt 8% 7%

Niet meer zelfstandig kunnen 
wonen

6% 9%

Koopwoning 5% 6%

Aankomende renovatie 1% 3%

Werk/studie - 1%

Totaal 100% 100%

Circa 44% van de respondenten is opnieuw naar 
een woning van Waterweg Wonen verhuisd, 
31% naar een woning van een andere corpo-
ratie, 20% naar een koopwoning, 3% naar een 
verzorgingshuis/verpleeghuis en tenslotte 2% 
naar een particuliere verhuurder.

1 Als voorzieningen worden genoemd: betere isolatie, centrale verwarming, (g)een tuin en gelijkvloers.

bijlage 3 uitkomsten tevredenheidenquêtes
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Reparatieverzoeken Totaal Eigen Serviced. Ext. aannem.

(tevreden tot zeer tevreden) 2009 2008 2009 2008 2009 2008

aantal enquêtes 408 471 295 337 113 134

Klantvriendelijkheid van de medewerker die 
de reparatie heeft uitgevoerd

95% 93% 96% 93% 91% 94%

De wijze waarop de reparatie is uitgevoerd 85% 87% 85% 86% 86% 87%

Afspraak voor het uitvoeren van de reparatie 
nagekomen

93% 94% 93% 96% 93% 90%

Totaal 91% 91% 91% 92% 90% 91%

De uitkomsten van de eigen servicedienst scoren ook in 2009 gemiddeld 1% hoger dan die van de 
externe aannemerij, waarbij opgemerkt kan worden dat de klantvriendelijkheid van de medewerker 
Servicedienst in de ogen van de respondenten hoger wordt beoordeeld. Beiden scoren echter ruim 
boven de norm van 85%. In 2009 hebben wij meer serviceproducten door de eigen Servicedienst laten 
doen.
 

Reparatieverzoeken Totaal

(tevreden tot zeer tevreden) 2009 2008

aantal enquêtes 408 471

Klantvriendelijkheid van de medewerker die het reparatieverzoek aannam 95% 93%

Deskundigheid van de medewerker die het reparatieverzoek aannam 90% 90%

Bereikbaarheid van de corporatie met betrekking tot het melden van reparaties 93% 96%

Totaal 93% 93%
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Beleggingsmaatschappij d’ Engelsche 
Boomgaerd
In 2009 is voor het eerst sinds 2004 een woning 
vrijgekomen. De woning zal door Bokx worden 
verkocht. De resterende 7 woningen blijven in 
beheer bij Waterweg Wonen.

Het aantal gemengde complexen (verhuur en 
verkoop) is in het afgelopen jaar behoorlijk 
gestegen en zal ook in de toekomst steeds meer 
toenemen.
Hierdoor is ook het aantal Verenigingen van 
Eigenaars (VvE’s) toegenomen waarbij Waterweg 
Wonen vertegenwoordigd is als lid/eigenaar 
van de woningen die in eigendom zijn van de 
corporatie. 
Daarnaast hebben wij nu te maken met meerdere 
VvE-beheerders waar contacten en overleg mee 
worden gevoerd. Binnen een aantal VvE-com-
plexen heeft groot onderhoud plaatsgevonden, 
waardoor deze complexen een behoorlijke 
upgrade hebben ondergaan.
In 2009 heeft huurdersparticipatie binnen de 
VvE’s plaatsgevonden. Hiermee was het voor 
het eerst mogelijk dat huurders konden deel-
nemen aan de VvE vergaderingen.

Deelnemingen
De toegelaten instelling Waterweg Wonen kent 
een tweetal dochterondernemingen die eind 
2007 zijn opgericht. Deze dochterondernemingen 
zijn 100% eigendom en opgericht met het doel 
om op grond van de fiscale wetgeving (en de 
Vaststellingsovereenkomst) over de jaren 2006-

2007 de fiscaal belaste delen van de exploitatie 
bij onder te brengen.
Aan beide dochters zijn in fiscale zin belastbare 
activiteiten dan wel beheeractiviteiten (FBI) 
toegerekend over genoemde jaren. Andere acti-
viteiten hebben de dochters niet ondernomen.
In 2006 heeft Waterweg Wonen op verzoek van 
de gemeente Vlaardingen een belang genomen 
van 5% in de BV Parkeergarage Vlaardingen 
voor een bedrag van ca. € 1.800. Het belang 
is afgeboekt in voorgaande jaren. De ven-
nootschap is de voorbije jaren verlieslatend. 
Waterweg Wonen kent geen verplichtingen ten 
aanzien van haar belang in deze vennootschap.

Overige verbindingen 	
Woonnet Rijnmond
Stichting Woonnet Rijnmond heeft tot doel een 
zo goed mogelijke bijdrage te leveren aan een 
rechtvaardige woonruimteverdeling (uitvoerend) 
in de regio Rijnmond. Woonnet Rijnmond 
werkt samen met 23 woningcorporaties in het 
Rijnmondgebied. De lasten voor de geleverde 

prestaties voor 2009 bedroegen ca. € 7,30 per 
verhuureenheid. De totale kosten voor 2009 
bedroegen circa € 93.000 en zijn vrijwel over-
eenkomstig voorgaand jaar.

Maaskoepel
Maaskoepel is het samenwerkingsverband van 
woningcorporaties in de stadsregio Rotterdam. 
De Maaskoepel formuleert regionaal beleid op 
het gebied van woonruimteverdeling en strate-
gisch voorraadbeheer. Tevens is de Maaskoepel 
uitvoerder van de woonruimteverdeling in de 
regio Rijnmond. De lasten voor de geleverde 
prestaties voor 2009 bedragen circa € 3,80 per 
verhuureenheid. De totale kosten voor 2009 
bedroegen circa € 49.000 (2008 circa. € 31.000).

Waterweg  
Wonen BV

Waterweg Wonen

100% 5%

Parkeergarage 
Vlaardingen BV

Waterweg Wonen 
FBI BV

100%

bijlage 4 overige beheervormen
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Verbinding: Aandeel in verbinding
Weerstandsvermogen in € (beginsaldo 

reservefonds VvE per 1-1-2010) 

Weeshuisplein (451) 52% 40.056

Baarnhoeve (452) 45% 76.941

Winkelhoeve e.o. (453) 68% 52.512

Abcoudehoeve (454) 40% 34.572

Utrechtlaan e.o. (455) 78% 14.359

Utrechtlaan e.o. (456) 48% 16.550

Parkweg (457) 50% 121.076

Eksterlaan (458) 79% 235.300

Burg. Van Walsumlaan (459) 73% 246.307

Burg. Van Walsumlaan (460) 73% 245.211

Burg. Van Walsumlaan (461) 69% 258.616

Robert Schumanring (462) 50% 315.399

Robert Schumanring (463) 53% 342.886

Albertine Agneslaan (464) 71% 183.228

Albertine Agneslaan (465) 78% 199.469

Hoofdsplitsing Winkelhoeve (466) 100% 74.411

Hoofdsplitsing Burg. van Walsumlaan (467) 100% 43.392

Sperwerlaan (471) 37% 19.157

Hoofdsplitsing Ex Libris 44% 7.500

Burg. Pruissingel (Ex Libris) 83% 1.733

Kortedijk/ Werf de Hoop (Buizengat) 50% n.n.b.

Haemstedehof (mandeligheid) 25% (1-1-2009) 1.881

Eleonorastraat/ Babberspolder 2e kwadrant 33% (kas) 14.429

Gedempte Biersloot 4128 80%
Slapende VvE, 

zonder reservefonds

Gedempte Biersloot 4129 86%
Slapende VvE, 

zonder reservefonds 

Waalstraat 89%
Slapende VvE, 

zonder reservefonds

Roemer Visscherstr 358-416 1% (1-1-2009) 76.813

Boerhaavestraat 23-61 0,5% (1-1-2009) 41.166

Boerhaavestraat 145-183 0,5% (1-1-2009) 41.824

Tabel: VvE’s waarin Waterweg Wonen in 2009 heeft deelgenomen

Noot: Het nummer dat tussen haakjes staat is het VvE nummer van de beheerder Triant
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bijlage 5 gegevens van de verbindingen

Algemene gegevens:

   Naam van de verbinding Waterweg Wonen B.V.

Rechtsvorm B.V.

Vestigingsplaats Vlaardingen

Statutaire doelstelling Het verkrijgen, vervreemden, bezwaren, beheren, renoveren, instandhouden, 
verhuren, exploiteren, ontwikkelen en realiseren van onroerende zaken; 
Het verlenen van diensten op administratief, technisch, financieel, economisch of 
bestuurlijk gebied aan andere vennootschappen, personen en ondernemeingen;

Kern/Neven-activiteiten in verslagjaar Geen

Heeft consolidatie binnen de TI plaatsgevonden? Nee

Financiële gegevens 2009:

Eigen vermogen € 18.799

Jaaromzet 0

Belang in % 100%

Nominale waarde belang, preferentie en/of prioriteit € 18.000

Intrinsieke waarde € 18.799

Eventuele overige participanten in vennootschap Nee

Productie en ontwikkeling van de voorraad woongelegenheden in de verbinding 0

Geldstromen:

Van TI naar verbinding n.v.t.

Doorberekende kosten aan de verbinding n.v.t.

Waarde verstrekte lening(en) n.v.t.

Rentepercentage n.v.t.

Zekerheden n.v.t.

Aflossingstermijn n.v.t.

Beschikbaar gestelde bedrijfsmiddelen door de TI n.v.t.

Inzet van personeel van de TI n.v.t.

Van verbinding naar TI n.v.t.

Ontvangen winstuitkeringen door TI n.v.t.

Afgegeven zekerheden ten behoeve van de verbinding n.v.t.

Maximale risico-exposure  / aansprakelijkheid Ingebracht eigen vermogen

Risicobeheersing:

		  - wijze waarop de risicobeheersing plaatsvindt
		  - verkregen zekerheden
		  - juridische structuur
		  - selectie samenwerkingspartners
		  - maximale omvang projectaanspraken
		  - gegarandeerde afzet vooraf
		  - vermogensdoelstelling en dividendbeleid

n.v.t.
n.v.t.
n.v.t.
n.v.t.
n.v.t.
n.v.t.
n.v.t.
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Algemene gegevens:

   Naam van de verbinding Waterweg Wonen FBI B.V.

Rechtsvorm B.V.

Vestigingsplaats Vlaardingen

Statutaire doelstelling Het beleggen van vermogen in registergoederen, effecten en schuldvorederingen;
Het verrichten van al hetgeen overigens ter bevordering van de vennootschap  
nuttig en/of noodzakelijk is.

Kern/Neven-activiteiten in verslagjaar Geen

Heeft consolidatie binnen de TI plaatsgevonden? Nee

Financiële gegevens 2009:

Eigen vermogen € 18.799

Jaaromzet -

Belang in % 100%

Nominale waarde belang, preferentie en/of prioriteit € 18.000

Intrinsieke waarde € 18.799

Eventuele overige participanten in vennootschap Nee

Productie en ontwikkeling van de voorraad woongelegenheden in de verbinding 0

Geldstromen:

Van TI naar verbinding n.v.t.

Doorberekende kosten aan de verbinding n.v.t.

Waarde verstrekte lening(en) n.v.t.

Rentepercentage n.v.t.

Zekerheden n.v.t.

Aflossingstermijn n.v.t.

Beschikbaar gestelde bedrijfsmiddelen door de TI n.v.t.

Inzet van personeel van de TI n.v.t.

Van verbinding naar TI n.v.t.

Ontvangen winstuitkeringen door TI n.v.t.

Afgegeven zekerheden ten behoeve van de verbinding n.v.t.

Maximale risico-exposure  / aansprakelijkheid Ingebracht eigen vermogen

Risicobeheersing:

		  - wijze waarop de risicobeheersing plaatsvindt
		  - verkregen zekerheden
		  - juridische structuur
		  - selectie samenwerkingspartners
		  - maximale omvang projectaanspraken
		  - gegarandeerde afzet vooraf
		  - vermogensdoelstelling en dividendbeleid

n.v.t.
n.v.t.
n.v.t.
n.v.t.
n.v.t.
n.v.t.
n.v.t.
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Balans 2010 - 2014

(Bedragen x € 1.000,-)

ACTIVA 2010 2011 2012 2013 2014 

Materiële vaste activa  395.767  438.322  474.160  484.306  499.196 

Financiële vaste activa  1.421  1.206  976  728  515 

Totaal vaste activa  397.188  439.528  475.136  485.034  499.711 

Magazijn onderhoudsmaterialen  104  104  104  104  104 

Liquide middelen  -  -  -  -  - 

Overige vorderingen  2.206  2.206  2.206  2.206  2.206 

Totaal vlottende activa  2.310  2.310  2.310  2.310  2.310 

Balanstotaal  399.498  441.838  477.446  487.344  502.021 

PASSIVA

Eigen vermogen  22.525  30.913  36.155  41.164  46.012 

Voorzieningen (verlieslatende contracten)  19.972  24.549  29.018  34.256  39.096 

Voorzieningen terugkoopverpl.  16.546  19.172  9.371  5.282  5.604 

Schulden lange termijn  328.902  346.251  380.750  384.314  388.591 

Totaal langlopende passiva  387.945  420.885  455.294  465.016  479.303 

Leningen o/g < 1 jaar  1.834  10.000  10.000  10.000  10.000 

Overige kortlopende schulden  9.719  10.953  12.152  12.328  12.718 

Totaal kortlopende passiva  11.553  20.953  22.152  22.328  22.718 

Balanstotaal  399.498  441.838  477.446  487.344  502.021 

Solvabiliteit 5,6% 7,0% 7,6% 8,4% 9,2%

Bedrijfswaarde 405.693 454.761 477.562 519.433 532.836
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Winst- en verliesrekening 2010 - 2014

(Bedragen x € 1.000,-)

2010 2011 2012 2013 2014 

Huuropbrengsten  59.981  60.976  60.915  62.905  64.669 

Winst uit verkoop nieuwbouw  80  172-  16  160  335 

Winst uit verkoop bestaand bezit  2.435  4.564  3.964  3.332  3.712 

Overige bedrijfsopbrengsten  2.545  2.427  2.397  2.423  2.466 

Totaal bedrijfsopbrengsten  65.041  67.795  67.292  68.820  71.182 

Afschrijvingen  14.851  12.878  13.955  13.734  14.680 

Afboekingen investeringen / mutatie herwaardering  8.973  2.019-  2.798-  1.285  3.473-

Erfpacht  322  309  292  283  278 

Salarissen en sociale lasten  9.686  9.238  9.128  9.287  9.485 

Overige kosten werkorganisatie  5.649  5.289  5.423  4.769  4.646 

Onderhoud  11.701  10.197  12.376  9.712  14.205 

Kosten stedelijke voorzieningen  997  1.016  1.035  -  - 

Betaalbaarheidsheffing huurwoningen  650  650  -  -  - 

Overige bedrijfslasten  6.929  6.867  6.809  6.969  7.126 

Totaal bedrijfslasten  59.758  44.425  46.220  46.039  46.947 

Totaal bedrijfsresultaat  5.283  23.370  21.072  22.781  24.235 

Rentebaten  743  550  1.097  927  298 

Rentelasten  12.926  15.533  16.929  18.698  19.688 

Totaal jaarresultaat voor belasting  6.900-  8.387  5.240  5.010  4.845 

Vennootschapsbelasting  -  -  -  -  - 

Totaal jaarresultaat na belasting  6.900-  8.387  5.240  5.010  4.845 

meerjarenpro            g nose  
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Balans per 31 december 2009 (na resultaatbestemming)

(Bedragen x € 1.000,-) Ref. 2009 2008 

VASTE ACTIVA

Materiële vaste activa 1.1

- Onroerende en roerende zaken in exploitatie 377.559 301.958

- Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 10.262 4.983

- Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling 19.746 22.484

- Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 2.126 2.230

Totaal materiële vaste activa 409.693 331.655

Financiële vaste activa 1.2

- Te vorderen BWS-subsidies 0 1.806

- Deelnemingen 37 37

Totaal financiële vaste activa 37 1.843

Totaal vaste activa 409.730 333.498

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden 1.3

- Voorraad onverkochte woningen 1.3.1 471 0

- Voorraden onderhanden werk te verkopen woningen 1.3.2 5.990 16.334

- Overige voorraden 1.3.3 108 104

Totaal voorraden 6.569 16.438

Onderhanden projecten 1.4 0 1.105

Vorderingen 1.5

- Huurdebiteuren 1.5.1 646 583

- Overige debiteuren 1.5.2 897 361

- Overige vorderingen 1.5.3 2.527 823

- Overlopende activa 1.5.4 811 439

Totaal vorderingen 4.881 2.206

Liquide middelen 1.6 27 29

Totaal vlottende activa 11.477 19.778

Totaal activa 421.207 353.276
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Balans per 31 december 2009 (na resultaatbestemming)

(Bedragen x € 1.000,-) Ref. 2009 2008 

PASSIVA

Eigen vermogen 1.7

- Overige reserves 29.429 53.670 

Voorzieningen 1.8 54.966 35.985 

Langlopende schulden 1.9

- Leningen overheid 1.9.1 8.412 10.959 

- Leningen kredietinstellingen 1.9.2 273.493 212.224 

- Waarborgsommen 1.9.3 155 160 

- Terugkoopverplichting verkoop onder voorwaarden 1.9.4 16.262 9.537 

Totaal langlopende schulden 298.322 232.880 

Kortlopende schulden 1.10

- Leningen < 1 jaar 1.10.1 10.667 4.385 

- Bank 1.10.2 9.661 11.283 

- Schulden aan leveranciers 1.10.3 4.878 6.851 

- Pensioenen, belastingen en sociale verzekeringen 1.10.4 2.513 890 

- Overige schulden 1.10.5 657 344 

- Overlopende passiva 1.10.6 10.114 6.988 

Totaal kortlopende schulden 38.490 30.741 

Totaal passiva 421.207 353.276 
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Winst- en verliesrekening over 2009

(Bedragen x € 1.000,-) Begroting Resultaat Resultaat

Ref. 2009 2009 2008 

Bedrijfsopbrengsten

- Huren en vergoedingen 2.1 57.853 57.668 57.053 

- Overheidsbijdragen 2.2 11 37 13 

- Verkoop onroerend goed 2.3 2.671 1.264 2.935

- Gerealiseerde opbrengst projecten 2.4 34.424 3.789 11.215

- Geactiveerde productie tbv het eigen bedrijf 2.5 2.310 1.948 1.725

- Overige bedrijfsopbrengsten 2.6 375 425 309

Som der bedrijfsopbrengsten 97.644 65.131 73.250

Bedrijfslasten

- Externe kosten onderhanden projecten 2.7 32.832 5.174 11.379

- Afschrijving op materiële vaste activa 2.8 14.040 13.773 12.767 

- Overige waardeveranderingen op m.v.a. 2.9 15.190 23.979 28.618 

- Erfpacht 2.10 320 313 313 

- Lonen en salarissen 2.11 7.160 7.437 7.071 

- Pensioen en sociale lasten 2.12 2.410 2.401 2.187 

- Lasten onderhoud 2.13 13.948 12.820 13.147 

- Overige bedrijfslasten 2.14 14.952 14.429 14.092 

Som der bedrijfslasten 100.852 80.326 89.574

Bedrijfsresultaat 3.208- 15.195- 16.324-

- Rentebaten 2.15 1.072 2.249 1.586 

- Rentelasten 2.16 11.694- 11.201- 9.963-

Jaarresultaat voor belastingen 13.830- 24.147- 24.701-

- Belastingen 2.17 0 95- 0 

- Resultaat deelnemingen 2.18 0 1 0 

Jaarresultaat na belastingen 13.830- 24.241- 24.701-
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Kasstroomoverzicht over 2009

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008

Kasstroom uit operationele activiteiten

Exploitatieresultaat 15.195- 16.324-

Aanpassingen voor:

Afschrijvingen en waardeveranderingen 38.034 41.412

Veranderingen in werkkapitaal:

Mutatie voorraden 9.869 6.548-

Mutatie onderhanden projecten 1.105 0

Mutatie vorderingen 2.675- 2.640

Mutatie kortlopende schulden 9.371 10.860-

Mutatie voorzieningen 298 27

Kasstroom uit bedrijfsoperaties 40.807 10.347

Ontvangen rente 2.249 1.586

Betaalde rente 11.201- 9.963-

Resultaat deelnemingen 1 0

Resultaat belastingen 95- 0

Som van de kasstroom uit operationele activiteiten 31.761 1.970

Kasstroom uit investeringsactiviteiten

Investeringen in materiële vaste activa 101.074- 56.893-

Desinvesteringen in materiële vaste activa 3.685 1.923

Toename financiële vaste activa 0 1-

Afname financiële vaste activa 1.806 173

Som van de kasstroom uit investeringsactiviteiten 95.583- 54.798-

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Ontvangsten uit langlopende schulden 77.320 53.380

Aflossingen langlopende schulden 11.878- 5.595-

Som van de kasstroom uit financieringsactiviteiten 65.442 47.785

Netto kasstroom 1.620 5.043-
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Algemene toelichting

Algemeen
De jaarverslaggeving voldoet aan de voorschrif-
ten van het Besluit Beheer Sociale Huursector 
(BBSH). Deze voorschiften zijn gebaseerd op 
het Burgerlijk Wetboek (Titel 9, boek 2). Voor 
verslagjaren vanaf 2005 is de door de Raad voor 
de Jaarverslaggeving uitgevaardigde nieuwe 
definitieve Richtlijn 645 Toegelaten Instellingen 
Volkshuisvesting van toepassing. In deze richt-
lijn zijn onder meer specifieke modellen voor de 
balans en winst- en verliesrekening opgenomen 
en zijn voor de sector specifieke presentatie-, 
waarderings- en verslaggevingvoorschriften 
geformuleerd.

Consolidatie
Waterweg Wonen heeft eind 2007 een twee-
tal vennootschappen opgericht die nog geen 
activiteiten hebben ondernomen. Deze dienen 
als uitwerking van de modelkeuze onder het 
fiscale regime over 2006 en 2007. Omdat de 

activiteiten pas in 2010 met terugwerkende 
kracht worden ingebracht is besloten dat een 
geconsolideerde jaarrekening het inzicht niet 
zou vergroten en wordt volstaan met een ven-
nootschappelijke jaarrekening over 2009. 

Schattingen
Bij toepassing van de grondslagen en regels 
voor het opstellen van de jaarrekening vormt 
Waterweg Wonen zich verschillende oordelen 
en maakt schattingen die essentieel kunnen zijn 
voor de in de jaarrekening opgenomen bedragen. 
Indien het voor het geven van het in artikel 
2:362 lid 1 BW vereiste inzicht noodzakelijk is, 
is de aard van deze oordelen en schattingen 
inclusief de bijbehorende veronderstellingen 
opgenomen bij de toelichting op de betreffende 
jaarrekeningposten.

Vergelijking met voorgaand jaar
De gehanteerde grondslagen van waardering 
en resultaatbepaling zijn ongewijzigd gebleven 
ten opzichte van voorgaand jaar op de presen-

tatie van Onderhanden projecten bestemd voor 
de verkoop na. Dit is aangepast aan de nieuwe 
Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving hoofd-
stuk 221. De vergelijkende cijfers zijn dienover-
eenkomstig aangepast.

Waardering van activa en 
passiva

De waardering van de activa en de passiva en 
de bepaling van het resultaat berusten op de 
grondslag van verkrijging- of vervaardigingprijs 
of nominale waarde, tenzij hierna anders is ver-
meld. De baten en lasten worden toegerekend 
aan het jaar waarop zij betrekking hebben.

Vaste activa

Materiële vaste activa

Onroerende en roerende zaken in exploitatie
Deze activa zijn gewaardeerd tegen de laagste 
van:

Waarderingsgrondslagen
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•	 De historische kostprijs, verminderd met de 
daarop toegepaste afschrijvingen of

•	 De bedrijfswaarde, indien deze naar ver-
wachting duurzaam lager zal zijn dan de 
boekwaarde.

Voor de berekening van de bedrijfswaarden 
zijn de complexen verdeeld naar locatie, type 
woning en restant levensduur, aansluitend op 
de interne bedrijfsvoering en het gevoerde 
beleid. De indeling is analoog aan de voor-
schriften van het Waarborgfonds Sociale 
Woningbouw (WSW). Toetsing aan een even-
tueel lagere bedrijfswaarde vindt op totaal 
complexniveau plaats.

Activa in exploitatie worden geactiveerd op 
basis van een componentenbenadering. 
Bij (na-)investeringen worden kosten alleen 
geactiveerd wanneer deze leiden tot een 
waardeverhoging van het actief dan wel indien 
sprake is van vervanging van een afzonderlijk 
geactiveerde component. In het laatste geval 
wordt het bouwdeel dat wordt toegevoegd 
tegen historische kostprijs geactiveerd. Een 
eventueel resterende boekwaarde van het ver-
vangen bouwdeel wordt als desinvestering uit 
de activa verwijderd. Wanneer de boekwaarde 
van het vervangen bouwdeel niet kan worden 
achterhaald, wordt op basis van de nieuwe 
investering de kostprijs in het verleden bena-
derd door de prijs te corrigeren met de inflatie 
tot en met het jaar van de oorspronkelijke 
investering en daarna de afschrijving tot en met 
heden hierop in mindering te brengen.

De afschrijvingen zijn berekend volgens het 
annuïtaire systeem, gebaseerd op een rente-
percentage van 6,5%. Op grond in eigendom 
wordt niet afgeschreven. Indien de erfpacht bij 
nieuwe complexen is afgekocht, wordt deze via 
de stichtingskosten afgeschreven in overeen-
stemming met de contractduur. Bij de overige 

complexen wordt een jaarlijkse canon betaald.

Jaarlijks vindt toetsing plaats van de boek-
waarde en reële waarde. De toetsing geschiedt 
op complexniveau.
Een bijzonder waardeverminderingverlies is 
het bedrag waarmee de boekwaarde de reële 
waarde duurzaam overschrijdt. Van duurzaam-
heid is sprake wanneer de verwachte reële 
waarde gedurende een periode van tenminste 
vijf jaar lager is dan de boekwaarde. 
De reële waarde wordt afhankelijk gesteld van 
de voorgenomen bestemming van complexen. 
De reële waarde van de onroerende zaken 
in exploitatie bestemd voor de verhuur is de 
bedrijfswaarde. De onroerende zaken kunnen 
voor langere of kortere termijn voor verhuur 
worden aangehouden.

De bedrijfswaarde wordt gevormd door de 
contante waarde van de geprognosticeerde kas-
stromen uit hoofde van toekomstige exploitatie-
opbrengsten en toekomstige exploitatielasten 
over de geschatte resterende looptijd van de 
investering. Daarbij wordt rekening gehouden 
met de voorgenomen bestemming en aard 
van het bezit. Onderscheid wordt gemaakt in 
woningen bestemd voor de verhuur, woningen 
bestemd voor de verkoop op korte en langere 
termijn en bedrijfsmatige/overige onroerende 
zaken.

De kasstroomprognoses zijn gebaseerd op 
redelijke en onderbouwde veronderstellingen 
die de beste schatting van de directie weerge-
ven van de economische omstandigheden die 
van toepassing zullen zijn gedurende de reste-
rende levensduur van het actief. De kasstromen 
zijn gebaseerd op de eind 2009 intern geforma-
liseerde meerjarenbegroting en bestrijken een 
periode van 5 jaar behoudens de verwachte 
kosten van groot onderhoud, erfpacht en overige 

contracten met een werkingsduur van meer dan 
vijf jaar. De kosten van planmatig onderhoud 
worden gebaseerd op de in de meerjaren-
onderhoudsbegroting onderkende cycli per 
component. Voor latere jaren wordt uitgegaan 
van de verwachte gemiddelde groeivoeten voor 
inflatie, huurstijging en rente alsmede genor-
meerde lastenniveaus.

De door Waterweg Wonen gekozen uitgangs-
punten bij het bepalen van de bedrijfswaarde 
zijn:
•	 Een inflatievolgend huurbeleid binnen de 

kaders van het ministerie van VROM. 
 	 2010: 1,2%, 2011 en verder 2,5%
•	 Een stijging van de variabele lasten tot einde 

levensduur gelijk aan de percentages van de 
huurverhoging. 

•	 Een disconteringsvoet van 6,0%
•	 Een levensduur van 50 jaar of na ingrijpende 

renovatie 25 jaar
•	 Een restwaarde van de grond aan het einde 

van de exploitatieperiode
•	 Verkopen van bestaand bezit worden voor 

een periode van vijf jaar in de waardering 
betrokken.

Bij de bepaling van de bedrijfswaarde wordt 
rekening gehouden met de rentabiliteitswaarde-
correctie van de bestaande leningportefeuille. 
Dit is het verschil tussen de contante waarde 
van de verwachte kasstromen uit hoofde van 
leningen en de waardering van deze post in de 
balans.

De disconteringsvoet is overeenkomstig voor-
schrift van het CFV (2009 6,0%). 

De verwachte opbrengstwaarde van woningen 
geoormerkt voor verkoop wordt gedefinieerd 
als de contante waarde van het bedrag dat 
kan worden verkregen bij vrijwillige verkoop 
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binnen een verwachte termijn, onder aftrek van 
verkoopkosten die niet door de koper worden 
gedragen. Ter bepaling van dit bedrag worden 
zo nodig taxaties uitgevoerd door onafhanke-
lijke externe deskundigen of worden vergelijk-
bare onroerende zaken als referentie gehan-
teerd.
De bepaling van de restwaarde van de grond 
opgenomen in de bedrijfswaarde vindt voor 
zover er nog geen herbestemming van de 
grond heeft plaatsgevonden plaats op basis 
van de huidige vergelijkbare kavel of vierkante 
meterprijs voor een sociale huurwoning. Deze 
kavelprijs wordt geïndexeerd naar het einde van 
de levensduur en verminderd met verwachte 
sloopkosten en kosten van uitplaatsing. Indien 
feitelijke dan wel in rechte afdwingbare ver-
plichtingen zijn aangegaan die consequenties 
hebben voor de bestemming van de grond dan 
wordt met deze gewijzigde bestemming in de 
waardering rekening gehouden.

De jaarlijkse correcties in de balanswaardering 
naar aanleiding van de bedrijfswaardebere-
keningen worden afzonderlijk in de winst- en 
verliesrekening verantwoord.

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
Onroerende zaken die in het kader van een 
regeling Verkoop onder Voorwaarden (VOV) zijn 
overgedragen aan een derde en waarvoor de 
woningcorporatie een terugkoopplicht kent wor-
den aangemerkt als financieringsconstructie. De 
betreffende onroerende zaken worden gewaar-
deerd tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs 
onder aftrek van cumulatieve afschrijvingen tot 
het moment van overdracht en (naar verwachting 
duurzame) bijzondere waardeverminderingen. 

Voor de in de regeling overeengekomen over-
drachtswaarde wordt aan de creditzijde van de 
balans een terugkoopverplichting opgenomen. 

Deze terugkoopverplichting wordt jaarlijks 
gewaardeerd en getoetst aan de bij overdracht 
ontstane verplichting rekening houdend met de 
contractvoorwaarden.

De mogelijke per saldo toename van de 
terugkoopverplichting ten opzichte van de bij 
overdracht ontstane verplichting wordt geacti-
veerd, een per saldo afname wordt als resultaat 
verantwoord.

Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling
Dit betreffen complexen in aanbouw die 
worden gewaardeerd tegen uitgaafprijzen met 
inbegrip van toegerekende kosten van het 
werkapparaat uit hoofde van voorbereiding, 
toezicht en directievoering en onder aftrek van 
een eventuele bijzondere waardevermindering 
uit hoofde van te dekken stichtingskosten. Bij de 
bepaling van de bijzondere waardevermindering 
worden de boekwaarde en de reële waarde van 
de kasstroomgenererende eenheid waartoe 
de onroerende zaken gaan behoren betrokken. 
Voorts wordt rente tijdens de bouw toegerekend. 
De geactiveerde rente wordt berekend tegen de 
gemiddelde rentevoet over het totale vreemde 
vermogen. Voor onroerende zaken waarvoor 
specifieke financiering is aangetrokken wordt 
de interestvoet van deze specifieke financiering 
gehanteerd. Indien de bijzondere waardever-
mindering hoger is dan de waarde van de 
onroerende zaken in ontwikkeling, dan wordt 
de onroerende zaak op nihil gewaardeerd en 
wordt een voorziening aan de creditzijde van de 
balans opgenomen.

Onroerende en roerende zaken ten dienste van 
de exploitatie

Deze activa zijn gewaardeerd tegen de aan-
schafwaarde, verminderd met de lineair bere-
kende afschrijvingen, bepaald op basis van de 
verwachte economische levensduur.

Bij auto’s wordt bij buitengebruikstelling reke-
ning gehouden met een restwaarde van 25% 
van de oorspronkelijke aanschafwaarde. 

De afschrijvingstermijnen bedragen respectie-
velijk voor:
•	 Inventaris meubilair	 10 jaar
•	 Inventaris apparatuur	 5 jaar
•	 (Verbouwing) opstallen	5 jaar
•	 Machines			   5 jaar
•	 Auto’s/ fietsen		  5 jaar
•	 Hardware/ Software	 5 jaar

Financiële vaste activa

Te vorderen BWS-subsidies
Waardering van de te vorderen BWS-subsidies 
vindt plaats door aan de contante waarde van 
de subsidie bij aanvang van de exploitatie 
jaarlijks rente toe te rekenen tegen het subsi-
dierendement onder aftrek van de ontvangen 
bijdrage.

Leningen u/g
De leningen u/g zijn gewaardeerd tegen 
nominale waarde, eventueel onder aftrek van 
noodzakelijk geachte voorzieningen.

Deelnemingen
Deze worden gewaardeerd tegen nettovermo-
genswaarde.

Vlottende activa

Voorraden

Onderhanden werk
De voorraden onderhanden werk (onverkochte 
woningen uit projectontwikkeling) worden 
gewaardeerd op vervaardigingprijs of lagere 
opbrengstwaarde. De vervaardigingprijs omvat 
alle kosten die samenhangen met de verkrijging 
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of vervaardiging, alsmede gemaakte kosten om 
de voorraden op hun huidige plaats en in hun 
huidige staat te brengen. In de kosten van ver-
vaardiging zijn begrepen directe loonkosten en 
toeslagen voor aan de productie gerelateerde 
indirecte vaste en variabele kosten, waaronder 
toerekende rente.
De opbrengstwaarde is de geschatte verkoop-
prijs onder aftrek van direct toerekenbare ver-
koopkosten. Bij de bepaling van de opbrengst-
waarde wordt rekening gehouden met de 
incourantheid van de voorraden.

Onderhanden projecten
De voorraad onderhanden werk koopwoningen 
omvat de nog niet opgeleverde onroerende 
goederen die exclusief voor de verkoop zijn 
ontwikkeld. Deze zijn opgenomen tegen de 
nominale waarde van de aangegane investe-
ringsverplichting onder aftrek van de in reke-
ning gebrachte termijnen en onder aftrek van 
eventueel noodzakelijk geachte voorzieningen. 
Voor de projecten waarbij de winst op de reeds 
verrichte prestaties op verantwoorde wijze 
kan worden bepaald, wordt de winst aan het 
boekjaar toegerekend naar de mate waarin de 
verrichte prestaties hun aandeel hebben gehad 
in het totaal van de voor het project te ver-
richten prestaties. De voortgang van projecten 
wordt bepaald op basis van de kostprijs van 
het verrichte werk in relatie tot de verwachte 
kostprijs van het project als geheel. Winstname 
geschiedt met inachtneming van de daadwer-
kelijke gerealiseerde verkoopcontracten. Als de 
winst niet op verantwoorde wijze kan worden 
bepaald wordt deze winst verantwoord in het 
boekjaar waarin het project wordt opgeleverd. 
In het geval van meerjarige complexe projecten 
wordt niet eerder winst verantwoord dan nadat 
een projectvoortgang is bereikt waarbij een 
verantwoorde inschatting van de projectwinst 
kan worden gemaakt.

Magazijn onderhoudsmaterialen
De voorraad onderhoudsmaterialen is gewaar-
deerd tegen de laatst betaalde inkoopprijzen. 
Tevens wordt rekening gehouden met een 
aftrek voor mogelijke incourantheid gebaseerd 
op verwachte lagere marktwaarde.

Vorderingen
De vorderingen zijn gewaardeerd tegen de 
nominale waarde. Op de huurdebiteuren is een 
afwaardering voor mogelijke oninbaarheid in 
mindering gebracht. 

Passiva

Eigen Vermogen
De overige reserves staan ter vrije beschikking 
van het bestuur. Conform de BBSH-regels zullen 
deze vrije reserves uitsluitend aangewend wor-
den voor werkzaamheden op het gebied van de 
volkshuisvesting.

Voorzieningen

Voorziening garantie betreffende onderhoud 
VVE
Dit betreft een voorziening gevormd uit een 
deel van de marge op verkopen van apparte-
menten die vallen onder het regime van in 2005 
opgerichte Verenigingen van Eigenaren. 
Deze voorziening is benodigd voor toekomstige 
contractueel overeengekomen onderhoudsuit-
gaven die gegarandeerd door Waterweg Wonen 
betaald zullen worden als het onderhoud daad-
werkelijk benodigd is en de Verenigingen niet 
over de nodige middelen beschikken.
 
Voorziening onrendabele top renovatie en 
nieuwbouw
De bijzondere waardeverminderingen die 
verwacht worden op in ontwikkeling zijnde 
projecten die de waarde van het actief overtreffen 

worden onder deze post voorzien, waarbij het 
betreffend actief in ontwikkeling op nihil wordt 
gewaardeerd.

Overige activa en passiva
Voor zover in het bovenstaande niet anders is 
aangegeven, worden activa en passiva gewaar-
deerd op nominale waarde.

Grondslagen van resultaat-
bepaling

Het resultaat wordt bepaald als verschil tussen 
de opbrengstwaarde van de geleverde prestaties 
en de kosten en andere lasten over het jaar. 
Baten en lasten worden in beginsel toegerekend 
aan het jaar waarop ze betrekking hebben; 
verliezen worden toegerekend zodra zij voor-
zienbaar zijn.

Opbrengstverantwoording
Opbrengsten uit de levering van goederen wor-
den verwerkt zodra alle belangrijke rechten en 
risico’s met betrekking tot de eigendom van de 
goederen zijn overgedragen aan de koper.
Opbrengsten uit de levering van diensten 
geschieden naar rato van de geleverde prestaties, 
gebaseerd op de verrichte diensten tot aan de 
balansdatum in verhouding tot de in totaal te 
verrichten diensten.

Projectopbrengsten en projectkosten
Voor onderhanden projecten, waarvan het 
resultaat op betrouwbare wijze kan worden 
bepaald, worden de projectopbrengsten en 
de projectkosten verwerkt als nettoomzet en 
kosten in de winst- en verliesrekening naar rato 
van de verrichte prestaties per balansdatum (de 
‘Percentage of Completion’-methode, ofwel de 
PoC-methode). 
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De voortgang van de verrichte prestaties wordt 
bepaald op basis van de tot de balansdatum 
gemaakte projectkosten in verhouding tot de 
geschatte totale projectkosten. Als het resultaat 
(nog) niet op betrouwbare wijze kan worden 
ingeschat, dan worden de opbrengsten als 
netto-omzet verwerkt in de winst- en ver-
liesrekening tot het bedrag van de gemaakte 
projectkosten, dat waarschijnlijk kan worden 
verhaald; de projectkosten worden dan verwerkt 
in de winst- en verliesrekening in de periode 
waarin ze zijn gemaakt. Zodra het resultaat wel 
op betrouwbare wijze kan worden bepaald, 
vindt opbrengstverantwoording plaats volgens 
de PoC-methode naar rato van de verrichte 
prestaties per balansdatum.

Het resultaat wordt bepaald als het verschil 
tussen de projectopbrengsten en projectkos-
ten. Projectopbrengsten zijn de contractueel 
overeengekomen opbrengsten en opbrengsten 
uit hoofde van meer- en minderwerk, claims en 
vergoedingen indien en voor zover het waar-
schijnlijk is dat deze worden gerealiseerd en ze 
betrouwbaar kunnen worden bepaald. Project-
kosten zijn de direct op het project betrekking 
hebbende kosten, die kosten die in het algemeen 
aan projectactiviteiten worden toegerekend en 
toegewezen kunnen worden aan het project en 
andere kosten die contractueel aan de opdracht-
gever kunnen worden toegerekend. 

Indien het waarschijnlijk is dat de totale 
projectkosten de totale projectopbrengsten 
overschrijden, dan worden de verwachte 
verliezen onmiddellijk in de winst- en verlies-
rekening verwerkt. Dit verlies wordt verwerkt 
in de kostprijs van de omzet. De voorziening 
voor het verlies maakt onderdeel uit van de 
post onderhanden projecten.

Huren
Onder deze post worden de huuropbrengsten 
verantwoord die betrekking hebben op het 
boekjaar, onder aftrek van de werkelijke huur-
derving wegens leegstand.
Dotaties aan de voorziening voor oninbare 
huurvorderingen zijn verantwoord onder de 
overige bedrijfslasten.

Overheidsbijdragen
De bijdragen zijn opgenomen conform de vrijval 
vanuit de egalisatierekening BWS. De MIVA-
bijdragen dienen ter dekking van de gepleegde 
investeringen voor MIVA-woningen.

Verkoop onroerend goed
De post verkopen onroerende zaken betreft het 
saldo van de behaalde verkoopopbrengst minus 
de boekwaarde (bestaand bezit) danwel de ver-
vaardigingsprijs (Projecten voor derden). Win-
sten worden verantwoord op het moment van 
levering (passeren transportakte). Eventuele 
verliezen op nieuwbouw koopprojecten worden 
verantwoord zodra deze voorzienbaar zijn.

De opbrengst uit woningen verkocht onder 
voorwaarden wordt niet verantwoord als ver-
koopopbrengst daar de belangrijkste econo-
mische rechten niet zijn overgedragen aan de 
koper. De gegarandeerde terugkoopverplichting 
wordt opgenomen onder de post Langlopende 
schulden, terugkoopverplichting VOV woningen 
en wordt jaarlijks met inachtname van de 
contractvoorwaarden gewaardeerd.

Als verkoopresultaat van woningen verkocht 
onder voorwaarden wordt opgenomen de 
afname van de verplichting van deze woningen 
voor zover de verplichting de oorspronkelijk bij 
overdracht ontstane verplichting onderschrijdt.

Afschrijving op materiële vaste activa
De afschrijving op materiële vaste activa is 
gebaseerd op basis van verkrijging- of 
vervaardigingprijs. Afschrijvingen vinden plaats 
volgens de annuïtaire methode op basis van de 
geschatte economische levensduur. De bedrijfs-
middelen opgenomen onder ‘Activa ten dienste 
van de exploitatie’ worden lineair afgeschreven. 

Overige waardeveranderingen op materi-
ële vaste activa
De overige waardeveranderingen op materiële 
vaste activa bestaan uit op- of afboekingen 
naar aanleiding van de jaarlijkse toetsing van 
de bedrijfswaarde aan de boekwaarde ultimo 
boekjaar. De uitgangspunten bij de bedrijfs-
waardeberekeningen zijn toegelicht bij de 
materiële vaste activa.

Lasten onderhoud
Hieronder worden de kosten ten behoeve van 
het planmatig-, reparatie- en mutatieonderhoud 
verantwoord. Het planmatig onderhoud omvat 
vervangingsonderhoud en diverse verbeteringen. 
Als deze leiden tot vervanging van een afzonder-
lijk identificeerbare component dan wel tot een 
waardeverhoging van het actief worden deze 
geactiveerd. Dit is onder “materiële vaste activa” 
toegelicht. Het reparatie- en mutatieonderhoud 
worden onderscheiden in de kosten van derden, 
van materiaalverbruik en van de eigen dienst. In 
de winst- en verliesrekening zijn de kosten van 
de eigen dienst opgenomen bij de kostensoorten 
lonen en salarissen, sociale lasten en overige 
bedrijfslasten. Aangegane verplichtingen waar-
van de werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd 
op balansdatum worden verwerkt onder de niet 
uit de balans blijkende verplichtingen.

Overige bedrijfslasten
Hieronder worden de kosten verantwoord die 
direct ten behoeve van de woningen en leefom-
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geving worden gemaakt zoals belastingen, ver-
zekeringen en leefbaarheid, alsmede kosten die 
zijn gemaakt in het kader van de bedrijfsvoering 
zoals huisvestingskosten, bestuurskosten, alge-
mene kosten, overige personeelskosten enz. Ook 
de dotatie en de extra dotatie voor de voorzie-
ning dubieuze debiteuren zijn hier opgenomen.

Rentebaten en rentelasten
Rentebaten en rentelasten worden tijdseven-
redig verwerkt, rekening houdend met de 
effectieve rentevoet van de betreffende activa 
en passiva.

Belastingen
Vanaf 1 januari 2008 is Waterweg Wonen inte-
graal belastingplichtig geworden voor de ven-
nootschapsbelasting. Corporaties zijn sindsdien 
verplicht over hun integrale activiteiten ven-
nootschapsbelasting te betalen. Een en ander 
is vastgelegd in een vaststellingsovereenkomst 
(VSO 2). In deze VSO zijn specifieke bepalingen 
opgenomen met betrekking tot de waardering 
van posten op de fiscale openingsbalans en 
de wijze van resultaatneming. Voor de periode 
2006-2007 gold een partiële vennootschapsbe-
lastingplicht (VSO 1). 

De belasting over het resultaat wordt berekend 
over het resultaat voor belastingen in de winst- 
en verliesrekening, rekening houdend met 
beschikbare fiscaal compensabele verliezen uit 
voorgaande boekjaren (voor zover niet opge-
nomen in de latente belastingvorderingen) en 
vrijgestelde winstbestanddelen en na bijtelling 
van niet-aftrekbare kosten. Tevens wordt reke-
ning gehouden met wijzigingen die optreden 
in de latente belastingvorderingen en latente 
belastingschulden uit hoofde van wijzigingen in 
het te hanteren belastingtarief.

Kasstroomoverzicht 
Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de 
indirecte methode. 

Bij deze methode wordt het nettoresultaat 
aangepast voor posten van de winst- en verlies-
rekening die geen invloed hebben op ontvangs-
ten en uitgaven in het verslagjaar, mutaties in 
de balansposten en posten van de winst- en 
verliesrekening waarvan de ontvangsten en 
uitgaven niet worden beschouwd als behorende 
tot de operationele activiteiten.

Rente instrumenten
Het gebruik van rente-instrumenten (ook wel: 
derivaten of afgeleide instrumenten) is alleen 
toegestaan voor het afdekken van renterisico’s 
conform de uitgangspunten van het treasury-
statuut en binnen de vigerende regels en richt-
lijnen van het WSW en het treasury jaarplan.

De voorwaarden voor het gebruik van rente-
instrumenten zijn:
•	 Moeten te allen tijde gekoppeld zijn aan 

daadwerkelijke financieringspositie;
•	 Mogen niet leiden tot “open” posities;
•	 Mogen alleen een onderliggende waarde 

hebben in euro’s;
•	 Mogen alleen ingezet worden om rente-

niveaus te fixeren, te begrenzen of de rente-
typische looptijd aan te passen;

•	 De variabele rente wordt bij het aangaan 
van een swap afgedekt met een cap en de 
maximale cappremie – en dus het maximale 
verlies op enig moment – bedraagt twee 
procent van de huurinkomsten

Transacties beperken tot overheidsgegaran-
deerde partijen en banken met minimaal een 
kredietwaardigheid van A.

In de balans opgenomen financiële instru-
menten zijn gewaardeerd tegen de kostprijs, 
normaal gesproken de nominale waarde, tenzij 
anders vermeld. 
Rentederivaten worden gewaardeerd onder 
toepassing van kostprijs hedge accounting, met 
een jaarlijkse toets op effectiviteit.

Renterisico
Om renterisico’s te beheersen volgt Waterweg 
Wonen een stappenplan waarin achtereen-
volgens de leenbehoefte wordt bepaald en de 
renterisico’s zoveel mogelijk in de tijd worden 
gespreid. Wordt het renterisico in enig jaar te 
hoog, dan wordt deze naar gelang de zeker-
heid van het risico afgedekt, door middel van 
bijvoorbeeld voorfixeren van financiering.

Financieringsrisico
Waterweg Wonen heeft een kredietfaciliteit bij 
de BNG van € 18,1 mln. waardoor de finan-
cieringsbehoefte op korte termijn kan worden 
ingevuld. Daarnaast is Waterweg Wonen 
deelnemer van het WSW en is de financierings-
ruimte € 50 mln. De gemeente Vlaardingen 
heeft met het WSW een achtervangovereen-
komst afgesloten voor de financieringsbehoefte 
van Waterweg Wonen tot en met 2014.

Pensioenverplichtingen
Waterweg Wonen heeft een aantal pensioenre-
gelingen. De hoofdregeling betreft een toege-
zegd pensioenregeling bij het bedrijfstakpen-
sioenfonds. Hierbij is een pensioen toegezegd 
aan personeel op de pensioengerechtigde 
leeftijd, afhankelijk van leeftijd, salaris en 
dienstjaren. De toegezegdpensioenregeling is 
verwerkt als zou sprake zijn van een toegezeg-
debijdrageregeling.
Voor de pensioenregelingen betaalt Waterweg 
Wonen op verplichte, contractuele of vrijwillige 
basis premies aan het pensioenfonds. Behalve 
de betaling van premies hebben wij geen 
verdere verplichtingen uit hoofde van deze 
pensioenregelingen. In geval van een tekort 
bij het fonds hebben wij geen verplichting tot 
het voldoen van aanvullende bijdragen anders 
dan hogere toekomstige premies. De premies 
worden verantwoord als personeelskosten als 
deze verschuldigd zijn. Vooruitbetaalde premies 
worden opgenomen als overlopende activa 
indien deze tot een terugstorting leiden of tot 
een vermindering van toekomstige betalingen.
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Toelichting op de balans

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008 

1.1  Materiële vaste activa

Materiële vaste activa in exploitatie  377.559  301.958 

Materiële vaste activa verkocht onder voorwaarden  10.262  4.983 

Materiële vaste activa in ontwikkeling  19.746  22.484 

Materiële vaste activa ten dienste van de exploitatie  2.126  2.230 

Totaal materiële vaste activa  409.693  331.655 

Specificatie:

Materiële 

vaste activa 

in expl. 

Materiële 

vaste activa 

verkoop onder

voorwaarden

Materiële 

vaste activa 

in ontw. 

Materiële 

vaste activa 

ten dienste van 

de expl. 

Totaal 

2009 

Saldo per 1 januari

- Aanschafwaarde  508.782  4.983  34.799  6.613  555.176 

- Gecumuleerde afschrijvingen  151.266-  -  -  4.382-  155.648-

- Gecum. waardevermindering  55.558-  -  12.315-  -  67.873-

Boekwaarde per 1 januari  301.958  4.983  22.484  2.230  331.655 

Mutaties in het boekjaar

- Investeringen  1.092  723  83.754  497  86.066 

- Overboekingen  103.496  4.810  108.306-  -  - 

- Overige mutaties  15.008  15.008 

- Herwaardering  -  253-  -  -  253-

- Desinvesteringen  7.135-  -  -  -  7.135-

- Afschrijvingen  13.200-  -  -  602-  13.802-

- Waardeverandering  12.102-  -  6.806  -  5.296-

- Correcties (afschrijvingen)  3.450  -  -  -  3.450 

Saldo mutaties  75.601  5.280  2.738-  105-  78.038 

Saldo per 31 december

- Aanschafwaarde  606.235  10.262  25.255  7.110  648.862 

- Gecumuleerde afschrijvingen  161.016-  -  -  4.984-  166.000-

- Gecum. waardevermindering  67.660-  -  5.509-  -  73.169-

Boekwaarde per 31 december  377.559  10.262  19.746  2.126  409.693 
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Materiële vaste activa in exploitatie

De mutaties in het boekjaar 2009 ad € 76 mln. bestaan 

voornamelijk uit: 

- een investering van € 103 mln. vanuit projecten;

- �€ 5,0 mln. voortkomend uit investeringactiviteiten 

opgenomen in de meerjaren onderhoudsbegroting 

(na-investeringen);

- �een overboeking van € 4,8 mln. naar verkoop onder 

voorwaarden;

- �een desinvestering van € 3,6 mln. betreffende de 

boekwaarde van het verkochte bestaand bezit;

- �€ 13,2 mln. afschrijvingen  waarvan € 1,2 mln.  

versnelde afschrijving;

- waardeverandering (€ 12,1 mln.).

Materiële vaste activa verkoop onder voorwaarden

In 2007 is gestart met de verkoop van woningen onder 

Koopgarant voorwaarden. De boekwaarde is onder 

deze post opgenomen.

Onder de passiva is de terugkoopverplichting opgeno-

men voor de activa.

Materiële vaste activa in ontwikkeling

€ 15 mln. is toegevoegd wat oorspronkelijk als koop-

woning was geclassificeerd.

In 2009 zijn er renovatieprojecten opgeleverd, oa aan 

de Londen-, Bern-, Brusselweg, Waalstraat, Billitonflat.

Het tweede deel van de Toekomst is opgeleverd en de 

Timorstraat is ook afgerond.

Daarnaast zijn er nagekomen posten geactiveerd.

Er is nieuwbouw in gebruik genomen, zoals Buizengat, 

Ex Libris en De Elementen.

Onverkochte woningen aan de Rietsingel en Keerkring 

zijn in de verhuur gebracht.

Geactiveerde rente

In 2009 is € 2,0 mln. (2008 € 1,4 mln.) aan rente geacti-

veerd in activa in ontwikkeling.

Verzekering	

De activa in exploitatie zijn verzekerd tegen het risico 

van brand- en stormschade voor de herbouwwaarde.

De activa ten dienste van de exploitatie zijn per 31 

december 2009 voor circa € 5,4 mln. verzekerd tegen 

het risico van brandschade en inbraak.

Actuele waarde

De waarde volgens de onroerende zaakbelasting is 

circa € 1,8 mld. (peildatum 1 januari 2009). In 2008 was 

dit € 1,7 mld.

Bedrijfswaarde

De bedrijfswaarde op basis van de uitgangspunten 

van Waterweg Wonen overtreft de boekwaarde, zon-

der de waardeverminderingen, met 1,6% en bedraagt 

€ 452 mln.

Waardeverandering

Op projecten heeft na clustering voor € 59,7 mln. 

besluitvorming plaatsgevonden tot het nemen van 

onrendabele toppen. Hiervan is € 5,5 mln. in minde-

ring genomen op de activa in ontwikkeling. Het restant 

van € 54,2 mln. is opgenomen onder voorzieningen.	

- �Woningen, woongebouwen, winkels, 

bedrijfsruimten en garages
50 jaar - Cv-installaties 10 - 40 jaar 

- Renovatie 25 - 40 jaar - Warmwatervoorziening 15 jaar 

- Woningaanpassingen 20 jaar - Keukens/douches 15 jaar 

Materiële vaste activa tdv exploitatie

De mutaties in het boekjaar 2009 zijn voornamelijk toe te schrijven aan de aanschaf van nieuwe soft- en hardware.

Alle activa in exploitatie worden annuïtair afgeschreven; de afschrijvingstermijnen bedragen:
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Toelichting op de balans

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008

1.2 Financiële vaste activa

Te vorderen BWS-subsidie  -  1.806 

Deelnemingen 37  37 

Totaal financiële vaste activa  37  1.843 

Te Vorderen

BWS-subsidie Deelnemingen

Leningen u/g 

First Metro

Housing Co.Durban Totaal 2009 
Saldo per 1 januari

Boekwaarde  1.806  37  45  1.888 

Afwaardering  -  -  45-  45-

Boekwaarde per 1 januari  1.806  37  -  1.843 

Mutaties

Investeringen  -  -  -  - 

Afschrijvingen/aflossingen  186-  -  -  186-

Resultaat deelnemingen  - 1  -  1

Aflossing volgend boekjaar  1.620-  1.620-

Totaal mutaties  1.806- 1  -  1.805-

Boekwaarde per 31 december  - 37  - 37

De te vorderen BWS-subsidie wordt in 2010 afgekocht en is onder de kortlopende vorderingen verantwoord.

De deelnemingen betreffen: Aandeel

resultaat

boekjaar

nettovermogens-

waarde per

31-12-2009

nettovermogens-

waarde per

31-12-2008

Waterweg Wonen B.V. 100% 0 18 18 

Waterweg Wonen F.B.I. B.V. 100% 1  19 18 

BV Parkeergarage Vlaardingen 5% 0 0 0 

1.3.1 Voorraad afgebouwde onverkochte woningen  471 0 
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Toelichting op de balans

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008

1.3.2 Voorraden onderhanden werk te verkopen woningen  5.990 16.334 

Voorzieningen voor verwachte verliezen worden genomen in de periode waarin komt vast te staan dat er sprake is van  

verliesgevende projecten en worden in mindering gebracht op de post onderhanden werk. Verder zijn op deze post de  

gedeclareerde termijnen en vooruitontvangen betalingen in mindering gebracht. Gedeclareerde termijnen die de  

waardering van een individueel project overtreffen worden als passiefpost onder de kortlopende schulden opgenomen.

1.3.3 Overige voorraden

- Magazijn onderhoudsmaterialen  106  100 

- VVV en dinerbonnen  2  4 

Totaal overige voorraden  108  104 

1.4 Onderhanden projecten

- Onderhanden werk verkochte woningen  1.703  10.673 

- In rekening gebrachte verkoopnota’s  1.703-  10.110-

- Verantwoorde winst  -  542 

Totaal onderhanden projecten  -  1.105 

1.5 Vorderingen

- 1.5.1 Huurdebiteuren  646  583 

- 1.5.2 Overige debiteuren  897  361 

- 1.5.3 Overige vorderingen  2.527  823 

- 1.5.4 Overlopende activa  811  439 

Totaal vorderingen  4.881  2.206 

1.5.1 Huurdebiteuren

De huurdebiteuren kunnen als volgt naar tijdsduur worden gespecificeerd:

Periode
      Aantal huurders

2009 

      Aantal huurders

2008 

Huurachterstand

2009 

Huurachterstand

2008 

- tot 1 maand 359 334  109 97 

- 1 tot 2 maanden 100 85  45 35 

- 2 tot 3 maanden 53 54  27 21 

- langer dan 3 maanden 440 620  465 430 

Totaal 952 1.093 646 583 
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Toelichting op de balans

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008

1.5.2 Overige debiteuren

- Vordering vertrokken bewoners  883  1.001 

- Service- en stookkosten huidige huurders  116  16 

- Te ontvangen termijnen verkoop nieuwbouw  190  126 

- Diversen  591  239 

- Voorziening dubieuze debiteuren  883-  1.021-

Totaal overige debiteuren  897  361 

1.5.3 Overige vorderingen

- Te vorderen brand en stormschades  14  36 

- Vorderingen op personeel  14  10 

- Overige vorderingen  2.499  777 

Totaal overige vorderingen  2.527  823 

Onder overige vorderingen is een bedrag van € 1,6 mln. opgenomen betreffende te vorderen BWS-subsidie.

Het restant van deze vordering wordt in 2010 vervroegd afgelost.

1.5.4 Overlopende activa

- Vooruitbetaalde kosten  672  423 

- Overige overlopende activa  139  16 

Totaal overlopende activa  811  439 

1.6 Liquide middelen

Direct opvraagbaar

- Kas  7  9 

- Bank  20  20 

Totaal liquide middelen  27  29 

Waterweg Wonen heeft vanaf 2004 haar kredietovereenkomst niet uitgedrukt in kasgeldleningen, maar

in rekening courant krediet. Dit betekent dat voor de complete faciliteit “rood” kan worden gestaan

tegen ongeveer dezelfde kosten als kasgeldleningen. De totale kredietfaciliteit bedraagt € 18,1 mln.
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Toelichting op de balans

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008

1.7 Eigen vermogen

Overige reserves

Algemene bedrijfsreserve per 1 januari  53.670  78.371 

- Resultaat boekjaar  24.241-  24.701-

Algemene bedrijfsreserve per 31 december 29.429  53.670 

      

1.8 Voorzieningen

- 1.8.1 Voorziening onrendabele top renovatie en nieuwbouw  54.041  35.358 

- 1.8.2 Voorziening garantie betreffende onderhoud vve  575  627 

- 1.8.3 Voorziening persoonlijk loopbaan ontwikkelingsplan  350  - 

Totaal voorzieningen per 31 december  55.043  35.985 

1.8.1 Voorziening onrendabele top renovatie en nieuwbouw

Saldo per 1 januari  35.358  14.201 

- Onttrekkingen  22.803-  1.081-

- Dotatie  41.486  22.238 

Saldo per 31 december  54.041  35.358 

1.8.2 Voorziening garantie betreffende onderhoud vve

Saldo per 1 januari  627  599 

- Onttrekkingen  110-  107-

- Dotatie  58  135 

Saldo per 31 december  575  627 

1.8.3 Voorziening persoonlijk loopbaan ontwikkelingsplan

Saldo per 1 januari  -  - 

- Onttrekkingen  -  - 

- Dotatie  350  - 

Saldo per 31 december  350  - 
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Toelichting op de balans

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008

Langlopende schulden

1.9.1 Overheidsleningen

Saldo per 1 januari  11.080  13.615 

- Reguliere aflossingen  1.331-  2.535-

Saldo inclusief kortlopend per 31 december  9.749  11.080 

- Af te lossen in volgend boekjaar  1.337-  121-

Saldo per 31 december  8.412  10.959 

1.9.2 Kapitaalmarktleningen

Saldo per 1 januari  216.488  185.355 

- Storting nieuwe leningen  70.600  45.000 

- Reguliere aflossingen  4.265-  13.867-

Saldo inclusief kortlopend per 31 december  282.823  216.488 

Af te lossen in volgend  boekjaar  9.330-  4.264-

Saldo per 31 december  273.493  212.224 

Rentevoet, aflossing 2009 en leningen langer dan vijf jaar

De gemiddelde rentevoet van de uitstaande leningen bedraagt per 31/12/09 4,46%. Het aflossingsbestanddeel in het komende boekjaar bedraagt € 10,7 mln. 

en is onder de kortlopende schulden verantwoord. Het aflossingsbestanddeel vanaf 2015 bedraagt in totaal € 161 mln. voor de huidige leningportefeuille.

De gemiddelde looptijd van de leningportefeuille is 11,12 jaar.

1.9.3 Waarborgsommen

Dit betreft de van huurders ontvangen gelden bij aanvang van het huurcontract. 

Saldo per 1 januari  160  149 

Mutatie boekjaar  5-  11 

Saldo per 31 december  155  160 

1.9.4 Terugkoopverplichting verkoop onder voorwaarden

Saldo per 1 januari  9.537  1.168 

Mutatie boekjaar  6.725  8.369 

Saldo per 31 december  16.262  9.537 

Terugkoopverplichting verkoop onder voorwaarden

Waterweg Wonen heeft woningen verkocht onder Koopgarant voorwaarden. Het bedrag staat garant voor de terugkoopverplichting

van deze activa. De boekwaarde is opgenomen onder Materiële vaste activa verkoop onder voorwaarden.
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Toelichting op de balans

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008

1.10.1 Leningen < 1 jaar 10.667 4.385

De leningen < 1 jaar betreft het aflossingsbestanddeel van de lang lopende leningen voor het volgend boekjaar en de korte termijn.

1.10.2 Bank  9.661  11.283 

Waterweg Wonen heeft vanaf 2004 haar kredietovereenkomst niet uitgedrukt in kasgeldleningen, maar

in rekening courant krediet. Dit betekent dat voor de complete faciliteit “rood” kan worden gestaan

tegen ongeveer dezelfde kosten als kasgeldleningen. De totale kredietfaciliteit bedraagt € 18,1 mln.

Er is een bankgarantie van € 643.000 (aanvankelijke jaarhuur) afgegeven voor de huur van het pand 

aan de Burgemeester Van Lierplein 51.

1.10.3 Schulden aan leveranciers  4.878  6.851 

1.10.4 Pensioenen, belastingen en premies sociale verzekeringen

Te betalen pensioenpremies  53  68 

Omzet-, loonbelasting  en sociale premies 2.460  822 

Totaal pensioenen, belastingen en premies sociale verzekeringen 2.513  890 

1.10.5 Overige schulden

- Te verrekenen leveringen en diensten  657  341 

- Overige schulden  -  3 

Totaal overige schulden  657  344 

In de post “Te verrekenen leveringen en diensten” zijn opgenomen de nog met huurders te verrekenen servicekosten.

1.10.6 Overlopende passiva 

- Nog niet vervallen rente  5.277  4.495 

- Vooruitontvangen huren  964  853 

- Overige overlopende passiva 3.873  1.640 

Totaal overlopende passiva 10.114  6.988 

Onder de overige overlopende passiva is in 2009 een bedrag van 1,6 mln. opgenomen betreffende nog te betalen

posten van twee opgeleverde projecten.
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Toelichting op de balans

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008
Niet uit de balans blijkende rechten en verplichten

Planmatig onderhoud

Er is voor een totaal van € 1,8 mln. aanbesteed waar nog geen werkzaamheden voor zijn verricht.

Van de aanbesteding heeft € 1,7 mln. betrekking op investeringen.

Projecten

Er is voor een totaal van € 21,6 mln. aanbesteed waar nog geen werkzaamheden voor zijn verricht.

Hiervan heeft € 11,0 mln. betrekking op de bouw van koopwoningen.

Huisvesting

Op 1 januari 2006 is de huurovereenkomst hersloten m.b.t. het pand Burgemeester Van Lierplein 51.

Deze overeenkomst loopt t/m 30 april 2013. De huur bedraagt € 671.854 in 2009 en wordt jaarlijks

geïndexeerd.

Verkoop woningen

Voor verkochte woningen is een bankgarantie ad € 246.981 afgegeven ter garantie van een juiste oplevering.

Obligo’s WSW

Als uitvloeisel van het afgeven van borgstellingen door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw

(WSW), dient Waterweg Wonen per geborgde lening een obligo aan te houden ter grootte van

3,85%. Per 31 december 2009 bedroeg het totale obligo € 12,6 mln. Dit obligo wordt opeis-

baar indien het garantievermogen van het WSW onder een bepaald niveau dreigt te komen.

Van dit bedrag heeft € 3,7 mln. betrekking op nieuwe leningen.

 

Rentederivaten

Waterweg Wonen heeft renteswaps afgesloten met de volgende looptijden:

begindatum einddatum nominaal vaste rente marktwaarde per 31 december 2009

01-10-2008 01-10-2018*  15.000.000 4,672%  1.556.000- BNG

01-10-2010 01-10-2016*  10.000.000 4,600%  640.000- BNG

02-11-2009 01-11-2019**  10.000.000 4,770%  1.055.000- ABN AMRO

04-01-2010 06-01-2014**  10.000.000 4,430%  727.000- ABN AMRO

01-03-2010 01-03-2016**  10.000.000 4,542%  804.000- ABN AMRO

*  Waterweg Wonen heeft een bijstortingsverplichting indien het totaal van deze swaps een negatieve waarde heeft van € 6 miljoen

** Waterweg Wonen heeft een bijstortingsverplichting indien het totaal van deze swaps een negatieve waarde heeft van € 2 miljoen

De renteswaps zijn bedoeld om renterisico’s van toekomstige leningen met een variabele rente af te dekken.

In februari 2010 heeft de ABN AMRO bank de margin call opgevraagd voor een bedrag van € 1,3 mln.

De waarde van deze swaps was op dat moment € 3,3 miljoen negatief.
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Fiscale positie per 31 december 2009

De samenstelling van verwerkte en niet-opgenomen beschikbare verrekenbare tijdelijke verschillen en compensabele 

verliezen is als volgt:

x € 1.000.000
Niet verwerkt

31-12-2009

Niet verwerkt

31-12-2008

Verrekenbare tijdelijke verschillen 923 943

Verrekenbare tijdelijke verschillen passief 15- 10-

Compensabele verliezen 13 7

921 940

Van de niet-opgenomen verrekenbare tijdelijke verschillen en compensabele verliezen is het (nog) niet waarschijnlijk 

dat toekomstige fiscale winst beschikbaar komt ter compensatie of dat verrekeningsmogelijkheden kunnen worden 

benut.

Indien de actieve latentie zou worden gewaardeerd tegen nominale waarde dan bedraagt deze eind 2009 circa 

€ 234 miljoen (eind 2008 € 238 miljoen) en een passieve latentie van € 4 miljoen (eind 2008 € 2,5 miljoen), dit betreft 

met name het vastgoed. Naar verwachting zal de latentie over het vastgoed niet tot afwikkeling komen binnen een 

afzienbare termijn.

Per balansdatum zijn de belangrijkste verschillen in waardering tussen deze jaarrekening en de fiscale jaarrekening 

als volgt:

				   Jaarrekening Fiscaal Verschil

Materiële vaste activa in exploitatie  378  1.243  865

Materiële vaste activa in ontwikkeling  20  56  36

Materiële vaste activa verkopen onder voorwaarden  10 0  -10

Financiële vaste activa  2  - 3 - 5

Passiva

Leningen o/g 283-  277-  6

Terugkoopverplichting VOV 16-  0 16

Totaal verschillen 908

Met potentieel actieve latentie 923

Met potentieel passieve latentie 15-

Compensabele verliezen 13
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008

Vergelijking jaarresultaat met de begroting 2009

De winst- en verliesrekening over 2009 - inclusief waardeverandering materiële vaste activa - sluit met een negatief resultaat van € 24.241.000 na

belasting ten opzichte van een begroot negatief resultaat van € 13.830.000. Het verschil van € 10.411.000 is als volgt te verklaren:

- Lagere verkoopopbrengsten; bij nieuwbouw door tegenvallende verkopen en verkoopsnelheid en het omzetten naar verhuur; 

	 bij verkoop bestaand bezit door het verkopen van woningen met een hogere boekwaarde 4.384-

- Lagere onderhoudslasten vooral veroorzaakt door meer geactiveerd planmatig onderhoud  1.128 

- Lagere overige bedrijfslasten door een lagere investering in stedelijke voorzieningen en een andere rubricering van kosten voor  

	 investeringen in bijzondere doelgroepen naar waardeverandering materiële vaste activa 523

- Hogere rentebaten door een hogere activering van rente ontstaan door het niet verkopen van nieuwbouwwoningen  1.177 

- Lagere rentelasten door het later aantrekken van leningen  493 

- Diverse posten  464-

Totale afwijking begroting - resultaat 2009 exclusief waardeverandering materiële vaste activa  1.527-

- Een grotere negatieve waardeverandering materiële vaste activa door in verhuur nemen van Rietsingel en Keerkring, in 2009  8.789-

	 nemen van resultaat Babberspolder (ipv in 2010)

- Belastingen  95-

Totale afwijking begroting - resultaat 2009 na belastingen 10.411-

Bedrijfsopbrengsten

2.1 Huren en vergoedingen

- Woningen en woongebouwen  55.835  54.626 

- Onroerende zaken niet zijnde woningen  3.911  3.875 

Te ontvangen nettohuur  59.746  58.501 

- Huurderving wegens algemene leegstand  1.226-  828-

- Huurderving wegens leegstand niet zijnde regulier  852-  620-

Totaal huren en vergoedingen  57.668  57.053 

2.2 Overheidsbijdragen

Bijdragen van de overheid in het exploitatietekort op basis van:

- Individuele woningaanpassingen mindervaliden  37  12 

- Het Besluit Woninggebonden Subsidies  -  1 

Totaal overheidsbijdragen  37  13 
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008

2.3 Verkoop onroerend goed

- Opbrengst verkoop onroerend goed bestaand bezit  5.444  5.607 

- Af:

  - Boekwaarde  3.682-  1.912-

  - Diverse verkooplasten  498-  760-

- Totaal verkoop onroerend goed bestaand bezit  1.264  2.935 

De verkoopwinst verkoop nieuwbouw wordt verantwoord naar rato van de voortgang van het project.

2.4 Gerealiseerde opbrengst projecten 3.789 11.215

2.5 Geactiveerde productie ten behoeve van het eigen bedrijf 1.948 1.725

2.6 Overige bedrijfsopbrengsten

Vergoedingen voor beheeractiviteiten inzake:

- Administratiekosten leveringen en diensten 157 74

- Doorbelaste uren  139  94 

- Afsluiten huurcontracten  36  25 

- Verhuur telecommasten  65  44 

- Overige opbrengsten 28  72 

Totaal overige bedrijfsopbrengsten 425 309

Bedrijfslasten

2.7 Externe kosten onderhanden projecten 5.174 11.379

2.8 Afschrijving op materiële vaste activa

- Woningen en woongebouwen  13.196  12.043 

- Afschrijving overige goederen  29-  4- 

- Activa ten dienste van de exploitatie  577  724 

Totaal afschrijving op materiële vaste activa  13.802  12.771 

- Ten laste van leveringen en diensten  29-  4-

Totaal afschrijving op materiële vaste activa t.l.v. resultaat  13.773  12.767 
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008

2.9 Overige waardeveranderingen op materiële vaste activa

- Afboeking als gevolg van mutatie bedrijfswaarde   5.296   7.462 

- Dotatie aan de voorziening  41.486  22.238 

- Onttrokken aan de voorziening 22.803- 1.081-

Per saldo waardeveranderingen op materiële vaste activa  23.979  28.618 

2.10 Erfpacht

- Woningen en woongebouwen en overige onroerende goederen  313  313 

2.11 Lonen en salarissen

- Lonen en salarissen inclusief vakantietoeslag en overwerk 7.437 7.071

2.12 Pensioen en sociale lasten

- Sociale lasten  955  913 

- Pensioenlasten 1.446 1.274

Totaal sociale lasten 2.401 2.187

2.13 Rentelasten

- Planmatig onderhoud  3.485  4.475 

- Lasten mutatieonderhoud  3.743  3.796 

- Lasten reparatieonderhoud  4.475  3.750 

- Onderhoud leefbaarheid en groenonderhoud  675  627 

- Lasten overig onderhoud  973  1.043 

- Af: onderhoudslasten werkapparaat  531-  544-

Totaal lasten onderhoud  12.820  13.147 

De werkelijke uitgaven voor planmatig onderhoud 2009 bedroegen € 8,2 mln. exclusief contracten (inclusief € 9,3 mln.).

Van de € 8,2 mln. is € 5,9 mln. in de activa opgenomen en € 2,3 mln. ten laste van het resultaat gebracht.

2.14 Overige bedrijfslasten

Overige kostensoorten

- Overige personeelskosten  2.519  2.507 

- Huisvestingskosten  1.248  1.239 

- Kosten Raad van Commissarissen  89  108 

- Automatiseringskosten  452  347 

- Voorbereidingskosten stedelijke vernieuwing  413  322 

- Overige algemene kosten  1.939  2.120 

Subtotaal overige kostensoorten  6.660  6.643 
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008

Zakelijke bedrijfslasten

- Belastingen  4.419  4.380 

- Verzekeringen  247  258 

- Contributies aansluitingen  151  113 

- Lasten leefbaarheid (exclusief onderhoud en personeelsuitgaven)  383  481 

- Bijdrage Verenigingen Van Eigenaren  173  155 

- Overige zakelijke bedrijfslasten  2.090  1.600 

Subtotaal zakelijke bedrijfslasten  7.463  6.987 

Overige lasten woningexploitatie  90  126 

Dotatie voorziening dubieuze debiteuren  216  336 

Totaal overige bedrijfslasten  14.429  14.092 

De in de kosten voor de RvC begrepen beloning van de RvC bedroeg € 71.457 (2008: € 70.104).

De personeelsuitgaven voor leefbaarheid zijn: € 1.063.000. Daarover wordt een opslag voor overhead gerekend van € 391.000.

In het boekjaar zijn de volgende bedragen aan accountantshonoraria ten laste van het resultaat gebracht:

- Controle van de jaarrekening  75  55 

- Andere controle werkzaamheden  -  14 

- Fiscale advisering  1  9 

- Andere niet-controlediensten  3  34 

Totaal accountantshonoraria  79  112 

2.15 Rentebaten

- Rente BWS  119  132 

- Geactiveerde rente  2.001  1.413 

- Rente leveringen en diensten  9  10 

- Overige rentebaten  120  31 

Totaal rentebaten  2.249  1.586 

2.16 Rentelasten

- Rente leningen overheid  718  808 

- Rente leningen overige geldgevers  9.645  8.211 

- Rente kasgeldleningen/rekening courant krediet  394  654 

- Mutatie transitorische rente  444  290 

Totaal rentelasten  11.201  9.963 
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

(Bedragen x € 1.000,-) 2009 2008

2.17 Belastingen

- Vennootschapsbelasting 2006 en 2007 op grond van VSO 1 95 -

2.18 Resultaat deelnemingen

- Resultaat Waterweg Wonen B.V. 0  - 

- Resultaat Waterweg Wonen FBI B.V.  1  - 

Totaal resultaat deelnemingen 1  - 

Toerekening Jaarresultaat

- Het resultaat boekjaar wordt onttrokken aan de overige reserves  24.241-  24.701-

Overige informatie

Persoonlijke gegevens bestuurder per 31 december 2009:

Werkzaam in huidige

Naam Functie Leeftijd Nevenfuncties functie sinds

Dhr L.C. de Jong Directeur-bestuurder 59 1 oktober 2002

Bezoldigingsgegevens op grond van artikel 2:383 BW 2009 2008

Periodiek betaalde beloningen  153.675  143.448 

Beloningen betaalbaar op termijn  26.934  23.209 

Bonus  20.781  17.230 

Totaal  201.391  183.887 

Wet openbaarmaking uit publieke middelen gefinancierde topinkomens

Vanaf 2006 is de Wet openbaarmaking uit publieke middelen gefinancierde topinkomens (WOPT) van kracht. Een deel van de wet is van toepassing verklaard op toegelaten 

instellingen volkshuisvesting. Gemeld dienen te worden de functionarissen die meer verdienen dan het gemiddelde salaris van de minister (in 2009: € 188.000).

2009 2008

Belastbaar jaarloon 159.434 143.590

Pensioen afdrachten en overige voorzieningen betaalbaar op termijn 37.987 33.687

Totaal  197.421  177.276 

De beloning van dhr L.C. de Jong is conform de Izeboudregeling (salariscode voor woningcorporaties).
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Verloop bedrijfswaarde in 2009

(Bedragen x € 1 mln.)

Bedrijfswaarde ultimo volgens jaarrekening 2008  364,8 

Mutaties bedrijfswaarde gedurende het boekjaar

Jaarresultaat

Overgang van primo naar medio jaar  9,3 

Wegvallen jaarlaag 2009  7,5-

Investeringen  57,9 

Gevolg van aanpassingen van beleidsparameters en uitgangspunten

In de huurprijscomponent  3,1 

In de onderhoudslasten  1,9 

In de overige lasten  8,0 

In de verkoopprijzen 4,6

In index-inflatie  3,3 

Restwaarde grond  1,7 

Levensduurwijziging  3,8 

Rentabiliteitswaardecorrectie  1,4 

Mutatie bedrijfswaarde 2009  87,5 

Bedrijfswaarde ultimo 2009  452,3 

Vlaardingen, 9 juni 2010 

Woningcorporatie Waterweg Wonen 

Directeur-bestuurder	 De Raad van Commissarissen 

De heer L.C. de Jong	 De heer mr. M.J. Faro, voorzitter 
	 De heer M.M. Keizerwaard
	 De heer mr. H.P. Kuijpers MCM
	 De heer ing. A. Warnaar
	 Mevrouw mr. A.C. Spindler
	 De heer mr. G.J.A.M. van der Vossen
	 De heer drs. E. Kemperman MBA
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Overige gegevens
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Accountantsverklaring

Aan de Raad van Commissarissen en de directeur/bestuurder
van Stichting Waterweg Wonen te Vlaardingen
	
Accountantsverklaring

Verklaring betreffende de jaarrekening

Wij hebben de in dit verslag op pagina J2 tot en met J27 opgenomen jaar-
rekening 2009 van Stichting Waterweg Wonen te Vlaardingen bestaande uit 
de balans per 31 december 2009 en de winst-en-verliesrekening over 2009 
met de toelichting gecontroleerd.

Verantwoordelijkheid van het bestuur
De leiding van de toegelaten instelling is verantwoordelijk voor het opmaken 
van de jaarrekening die het vermogen en het resultaat getrouw dient weer te 
geven, alsmede voor het opstellen van het jaarverslag, beide in overeenstem-
ming met de bepalingen inzake de jaarrekening en het jaarverslag als opge-
nomen in artikel 26, eerste lid, van het Besluit beheer sociale-huursector en 
richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving. Deze verantwoordelijkheid 
omvat onder meer: het ontwerpen, invoeren en in stand houden van een intern 
beheersingssysteem relevant voor het opmaken van en getrouw weergeven 
in de jaarrekening van vermogen en resultaat, zodanig dat deze geen afwijkin-
gen van materieel belang als gevolg van fraude of fouten bevat, het kiezen en 
toepassen van aanvaardbare grondslagen voor financiële verslaggeving en het 
maken van schattingen die onder de gegeven omstandigheden redelijk zijn.

Verantwoordelijkheid van de accountant
Onze verantwoordelijkheid is het geven van een oordeel over de jaarre-
kening op basis van onze controle. Wij hebben onze controle verricht in 
overeenstemming met Nederlands recht en het controleprotocol in rubriek 
A van Bijlage III bij het Besluit beheer sociale-huursector. Dienovereenkom-
stig zijn wij verplicht te voldoen aan de voor ons geldende gedragsnormen 
en zijn wij gehouden onze controle zodanig te plannen en uit te voeren dat 
een redelijke mate van zekerheid wordt verkregen dat de jaarrekening geen 
afwijkingen van materieel belang bevat. 

Een controle omvat het uitvoeren van werkzaamheden ter verkrijging van 
controle-informatie over de bedragen en de toelichtingen in de jaarreke-
ning. De keuze van de uit te voeren werkzaamheden is afhankelijk van de 
professionele oordeelsvorming van de accountant, waaronder begrepen zijn 
beoordeling van de risico’s van afwijkingen van materieel belang als gevolg 
van fraude of fouten. 

In die beoordeling neemt de accountant in aanmerking het voor het 
opmaken van en getrouw weergeven in de jaarrekening van vermogen 
en resultaat relevante interne beheersingssysteem, teneinde een verant-
woorde keuze te kunnen maken van de controlewerkzaamheden die onder 
de gegeven omstandigheden adequaat zijn maar die niet tot doel hebben 
een oordeel te geven over de effectiviteit van het interne beheersingssysteem 
van de entiteit. Tevens omvat een controle onder meer een evaluatie van de 
aanvaardbaarheid van de toegepaste grondslagen voor financiële verslag-
geving en van de redelijkheid van schattingen die het bestuur van de entiteit 
heeft gemaakt, alsmede een evaluatie van het algehele beeld van de jaar-
rekening. 

Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie  
voldoende en geschikt is als basis voor ons oordeel.

Oordeel
Naar ons oordeel geeft de jaarrekening een getrouw beeld van de grootte 
en de samenstelling van het vermogen van Stichting Waterweg Wonen per 
31 december 2009 en van het resultaat over 2009 in overeenstemming met 
artikel 26, eerste lid, van het Besluit beheer sociale huursector en richtlijn 
645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving.

Verklaring betreffende andere wettelijke voorschriften/en of voorschriften 
van regelgevende instanties

Op grond van de verplichting ingevolge BBSH artikel 28, sub a melden wij 
dat het jaarverslag, voor zover wij dat kunnen beoordelen, verenigbaar is 
met de jaarrekening zoals vereist in artikel 2:391 lid 4 BW. Voorts merken 
wij op dat, op grond van artikel 6 van de Wet openbaarmaking uit publieke 
middelen gefinancierde topinkomens, is voldaan aan de wettelijke verplich-
ting tot vermelding van de informatie over topinkomens en dat, indien de 
toegelaten instelling financiële ondersteuning heeft gegeven aan buiten-
landse instellingen zoals bedoeld in de MG 2005-04 en MG 2008-03, hiervan 
melding is gemaakt in de jaarrekening en het jaarverslag.

Rotterdam, 9 juni 2010

PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.

Origineel getekend door E.C.P. Verstraete RA
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Rapport van feitelijke bevindingen inzake het volkshuisvestingsverslag 

Aan de Raad van Commissarissen en de directeur/bestuurder
van Stichting Waterweg Wonen te Vlaardingen

Ingevolge uw opdracht hebben wij een aantal specifieke werkzaamheden 
verricht met betrekking tot het volkshuisvestingsverslag, bedoeld in artikel 
26, tweede lid, van het Besluit beheer sociale-huursector over het boekjaar 
2009, van Stichting Waterweg Wonen te Vlaardingen. Het volkshuisves-
tingsverslag is opgesteld onder verantwoordelijkheid van de leiding van 
de toegelaten instelling. Deze rapportage bevat de uitkomsten van onze 
werkzaamheden.

Aard en reikwijdte van de verrichte werkzaamheden
Onze werkzaamheden zijn verricht in overeenstemming met Nederlands 
recht, waaronder Standaard 4400 ‘Opdrachten tot het verrichten van 
overeengekomen specifieke werkzaamheden met betrekking tot financiële 
informatie’. Het doel van een opdracht tot het verrichten van overeengekomen 
specifieke werkzaamheden is het verrichten van die werkzaamheden die wij 
met Stichting Waterweg Wonen zijn overeengekomen en het rapporteren 
over de feitelijke bevindingen. Aangezien wij slechts verslag doen van 
feitelijke bevindingen uit hoofde van de overeengekomen werkzaamheden 
betekent dit dat op het in het volkshuisvestingsverslag opgenomen 
cijfermateriaal en toelichtingen geen accountantscontrole is toegepast 
en dat evenmin een beoordelingsopdracht is uitgevoerd. Dit houdt in dat 
aan onze rapportage geen zekerheid kan worden ontleend omtrent de 
getrouwheid van het in het volkshuisvestingsverslag opgenomen cijfer-
materiaal en toelichtingen daarop. 

Het is de bedoeling dat u zelf een oordeel vormt over de werkzaamheden 
en over de in dit rapport weergegeven bevindingen en op basis daarvan 
uw eigen conclusie trekt. Wij wijzen u er op dat indien wij aanvullende 
werkzaamheden zouden hebben verricht of een controle- of beoordelings-
opdracht zouden hebben uitgevoerd, wellicht andere onderwerpen aan het 
licht zouden kunnen zijn gebracht die voor u van belang kunnen zijn.

Verrichte werkzaamheden
Wij hebben de werkzaamheden verricht volgens het controleprotocol in 
rubriek B van Bijlage III bij het Besluit beheer sociale-huursector.
 

Feitelijke bevindingen
Wij hebben vastgesteld dat:
1.	 Het volkshuisvestingsverslag een uiteenzetting geeft over de onderwerpen, 

genoemd in artikel 26, tweede lid, van het Besluit beheer sociale-huursector, 
dan wel vermeldt waarom geen uiteenzetting is gegeven.

2.	 De in het volkshuisvestingsverslag opgenomen informatie, voor zover wij 
dat kunnen beoordelen, aansluit op de jaarrekening.

3.	 Voorts hebben wij vastgesteld dat:
a.	 de toegelaten instelling een uiteenzetting heeft gegeven van de in 

artikel 26, 2e lid, onderdelen j en k, genoemde onderwerpen, danwel 
heeft vermeld waarom geen uiteenzetting is gegeven; 

b.	 de in het verslagjaar aan de voorraad van de toegelaten instelling 
toegevoegde woongelegenheden en onroerende aanhorigheden (in 
eigendom en in beheer) binnen het statutair vastgestelde werkgebied, 
bedoeld in artikel 7, eerste lid, onderdeel a, zijn gelegen;

c.	 de samenstelling van het bestuur en van het orgaan, bedoeld in 
artikel 7, eerste lid, onderdeel b, van het Besluit beheer sociale-huur-
sector (Raad van Toezicht), in het verslagjaar voldeed aan de statu-
taire bepalingen daarover, bedoeld in artikel 7, eerste lid, onderdelen 
c, d en e, en tweede lid, onderdeel a, van dat besluit;

d.	 de toegelaten instelling de gemiddelde huurprijs per 1 juli van het 
verslagjaar met een niet hoger percentage heeft verhoogd, dan is 
toegestaan op voet van artikel 15a;

e.	 een klachtencommissie als bedoeld in artikel 16, eerste lid, van het 
Besluit beheer sociale-huursector is ingesteld en dat gedurende het 
verslagjaar een reglement omtrent de samenstelling en werkwijze van 
de commissie van kracht is;

f.	 de toegelaten instelling in het verslagjaar ten minste een maal per 
jaar overleg heeft gevoerd met de huurders van haar woongelegen-
heden of hun vertegenwoordigers, overeenkomstig artikel 17 van het 
Besluit beheer sociale-huursector, en dat gedurende het verslagjaar 
een reglement omtrent dat overleg van kracht was;

g.	 met betrekking tot de in het verslagjaar gerealiseerde nieuwe 
woningen (huur en koop) voorzover de kosten voor het verkrijgen in 
eigendom hoger zijn dan of gelijk zijn aan € 200.000 per woning, een 
motivering is gegeven  dat de werkzaamheden dienaangaande heb-
ben bijgedragen aan de beleidsresultaten, uiteengezet in artikel 26, 
tweede lid, onderdelen a tot en met f;
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h.	 de toegelaten instelling een overzicht heeft gegeven van haar activitei-
ten en de daaraan verbonden risico’s in het verslagjaar op het gebied 
van beleggingen, overeenkomstig artikel 26, lid 2, onderdeel l en dat 
dit overzicht niet strijdig is met de jaarrekening;

 

4.	 Voorts hebben wij vastgesteld dat:
a.	 met betrekking tot de in het verslagjaar gerealiseerde nieuwe woningen 

(huur en koop) binnen de verbindingen van de toegelaten instelling, voor 
zover de kosten van het verkrijgen in eigendom van die woningen 
hoger zijn dan of gelijk zijn aan € 200.000 per woning, een motivering 
is gegeven dat de werkzaamheden dienaangaande hebben bijgedragen 
aan de beleidsresultaten, uiteengezet in artikel 26, tweede lid, onder-
delen a tot en met f;

b.	 de toegelaten instelling in overleg met de huurders van haar 
woongelegenheden of hun vertegenwoordigers een reglement heeft 
vastgesteld met betrekking tot de bijdragen in de kosten van verhui-
zing van huurders in verband met een voorgenomen renovatie dan 
wel sloop, bedoeld in artikel 11g, eerste en tweede lid en de vigerende 
MG’s, waarin in elk geval de hoogte van die bijdragen is vastgelegd.

Deze rapportage is uitsluitend bestemd voor u ter verantwoording aan de 
door de Minister van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieu-
beheer aangewezen bevoegde instanties aangezien anderen die niet op 
de hoogte zijn van het doel van de werkzaamheden de resultaten onjuist 
kunnen interpreteren. Wij attenderen u er derhalve op dat de rapportage 
niet (geheel of gedeeltelijk) aan anderen mag worden verstrekt zonder onze 
uitdrukkelijke toestemming vooraf.

Rotterdam, 9 juni 2010
PricewaterhouseCoopers Accountants N.V. 

Origineel getekend door E.C.P. Verstraete RA
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Assurance-rapport

Aan de Raad van Commissarissen en de directeur/bestuurder
van Stichting Waterweg Wonen te Vlaardingen

Opdracht en verantwoordelijkheden
Wij hebben onderzoek gedaan naar de naleving van de regelgeving inzake 
de verkoop van bezit en de melding van nevenactiviteiten van Stichting 
Waterweg Wonen te Vlaardingen gedurende verslagjaar 2009. De leiding van 
Stichting Waterweg Wonen is verantwoordelijk voor de naleving van deze 
regelgeving. Het is onze verantwoordelijkheid om een assurance-rapport 
over de juiste naleving van de regelgeving inzake de verkoop van bezit en de 
melding van nevenactiviteiten te verstrekken. 

Werkzaamheden
Wij hebben ons onderzoek verricht in overeenstemming met Nederlands 
recht, waaronder Standaard 3000 ‘Assurance-opdrachten anders dan 
opdrachten tot controle en beoordeling van historische financiële informatie’ en 
het controleprotocol in rubriek B2 van Bijlage III bij het Besluit beheer sociale-
huursector. Dienovereenkomstig dienen wij ons onderzoek zodanig te plan-
nen en uit te voeren, dat een redelijke mate van zekerheid wordt verkregen 
over de juiste naleving van de regelgeving inzake de verkoop van bezit en de 
melding van nevenactiviteiten zoals vastgelegd in het Besluit beheer sociale-
huursector en de vigerende MG’s. 

Wij hebben onderzoek gedaan naar:
1.	 de naleving van de bepalingen in artikel 11c van het Besluit beheer 

sociale-huursector. Hierbij is ondermeer de juiste toepassing van de 
uitzonderingsbepalingen conform artikel 11c, tweede, derde en vierde lid 
en de vigerende MG’s vastgesteld. Een gegevensgerichte deelwaarneming 
op vervreemdingen van woongelegenheden tegen een prijs lager dan 90% 
van de onderhandse verkoopwaarde vrij van huur en gebruik heeft onder-
deel uitgemaakt van deze werkzaamheden.

2.	 de naleving van de bepalingen in artikel 11d van het Besluit beheer 
sociale-huursector. Hierbij is de juiste toepassing van de meldingsvereis-
ten conform artikel 11d en de vigerende MG’s vastgesteld. Een integrale 
gegevensgerichte controle op vervreemdingen aan andere dan natuur-
lijke personen voor eigen bewoning heeft onderdeel uitgemaakt van 
deze werkzaamheden.

3.	 de naleving van de regelgeving (MG’s) met betrekking tot de bepaling van 
de onderhandse verkoopwaarde vrij van huur en gebruik bij vervreem-
dingen. Een integrale controle op de juiste naleving van de regelgeving 
(MG’s) met betrekking tot de bepaling van de onderhandse verkoopwaarde 
bij vervreemdingen aan andere dan natuurlijke personen voor eigen bewo-

ning heeft onderdeel uitgemaakt van deze werkzaamheden. Voor de overige 
vervreemdingen heeft een gegevensgerichte deelwaarneming onderdeel 
uitgemaakt van de werkzaamheden.

4.	 de naleving van de meldingsplicht inzake nevenactiviteiten. Hierbij is de 
juiste naleving van de meldingsvereisten conform de vigerende MG’s 
vastgesteld. Een gegevensgerichte deelwaarneming op de melding van 
activiteiten die niet zijn aan te merken als borgbaar conform de lijst van 
het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (gepubliceerd op www.wsw.nl) en 
waarbij het niet gaat om de bouw van woongelegenheden heeft onder-
deel uitgemaakt van deze werkzaamheden.

Wij zijn van mening dat de door ons verkregen assurance-informatie 
voldoende en geschikt is als basis voor onze conclusie.

Conclusie
Op grond van onze werkzaamheden komen wij tot de conclusie dat Stichting 

Waterweg Wonen:
•	 de regelgeving inzake kortingen bij verkoop, zoals bedoeld in  

aandachtspunt 1 van rubriek B2 van het controleprotocol BBSH 2009, in 
alle van materieel belang zijnde aspecten heeft nageleefd. 

•	 de regelgeving inzake de melding bij verkoop, zoals bedoeld in  
aandachtspunt 2 van rubriek B2 van het controleprotocol BBSH 2009, in 
alle van materieel belang zijnde aspecten heeft nageleefd. 

•	 de regelgeving inzake de bepaling van de onderhandse verkoopwaarde 
vrij van huur en gebruik bij vervreemdingen, zoals bedoeld in aandachts-
punt 3 van rubriek B2 van het controleprotocol BBSH 2009, in alle van 
materieel belang zijnde aspecten heeft nageleefd. 

•	 de regelgeving inzake de meldingsplicht inzake nevenactiviteiten zoals 
bedoeld in aandachtspunt 4 van rubriek B2 van het controleprotocol BBSH 
2009, in alle van materieel belang zijnde aspecten heeft nageleefd. 

Overige aspecten- beperking in het gebruik (en verspreidingskring)
Ons assurance-rapport is uitsluitend bedoeld voor de leiding van Stichting 
Waterweg Wonen ter verantwoording aan de door de Minister van Volkshuis-
vesting, Ruimtelijke ordening en Milieubeheer aangewezen bevoegde instan-
ties en kan derhalve niet voor andere doeleinden worden gebruikt.  

Rotterdam, 9 juni 2010
PricewaterhouseCoopers Accountants N.V. 

Origineel getekend door E.C.P. Verstraete RA
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Kengetallen
2009 2008 2007 2006 2005 

Aantal verhuureenheden

- Woningen in exploitatie 12.756 12.724 12.938 13.177 13.457 

- Woningen in aanbouw 44 44 44 146 146 

Totaal woningen 12.800 12.768 12.982 13.323 13.603 

- Winkels en bedrijfsruimten 182 175 177 173 184 

- Parkeervoorzieningen en bergingen 924 924 927 792 804 

- Overige objecten 16 17 30 30 35 

Totaal aantal verhuureenheden 13.922 13.884 14.116 14.318 14.626 

Totaal verzekerde waarde (x € 1.000.000,-) 1.580 1.580 1.580 1.580 1.580 

Aantal woningen naar huurprijsklasse 

- Huurprijs  =< € 357,37 4.395 4.882 5.829 6.200 6.497 

- € 357,37 < huurprijs  =< € 548,18 7.694 7.338 6.654 6.491 6.542 

- Huurprijs > € 548,18 667 504 455 486 418 

(huurprijsklasse 2008  € 348,99/€ 535,33 en > 535,33)

Kwaliteit

- Aantal gevallen mutatieonderhoud 1.561 1.403 1.446 1.354 1.527 

- Kosten reparatieonderhoud (= minus dekking servicedienst)  4.183  3.476  3.536  2.841 2.222 

- Kosten mutatieonderhoud (= minus dekking servicedienst)  3.504  3.526  4.647  3.461 1.375 

- Uitgaven planmatig onderhoud 9.304 8.606 6.102 9.956 10.626 

Waarvan kosten contracten  1.131  899  764  708 772 

- Groenonderhoud  (voorheen in ov. bedrijfslasten) 583 550 449 310 474 

- Onderhoud leefbaarheid (voorheen in ov. bedrijfslasten) 91 77 88 83 31 

- Overig onderhoud 973 1.042 808 717 402 

- Totaal onderhoud 18.638 17.277 15.630 17.368 15.130 
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2009 2008 2007 2006 2005 

 Het verhuren van woningen

- Huurachterstand in % jaarhuur 1,1% 1,0% 1,1% 1,1% 1,2%

- Huurderving in % jaarhuur (excl. projectderv.) 2,1% 1,4% 1,3% 1,0% 0,8%

- Mutatiegraad 10,9% 10,3% 10,7% 10,3% 11,2%

 Financiële continuïteit

- Solvabiliteit 7,0% 15,2% 24,9% 28,7% 22,8%

- Liquiditeit (current ratio) 29,8% 64,3% 43,5% 47,9% 27,1%

- Rentabiliteit eigen vermogen -82,4% -46,0% -5,1% 14,1% 3,4%

- Rentabiliteit totale vermogen -5,8% -7,0% -1,3% 4,1% 0,8%

- Cash-flow per woning in euro’s 1.059 1.309 2.206 2.172 2.314 

 Balans en winst- en verliesrekening  (x € 1.000,-)

- Eigen vermogen 29.429  53.670 78.371 82.330 70.698 

- Voorzieningen  54.966  35.985 14.800 468 13.810 

- Huren  57.668  57.053 56.533 56.180 56.055 

- Jaarresultaat  24.241-  24.701-  3.959- 11.632 2.422 

- Overheidsbijdragen 37 13 47 77 137 
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Persoonlijke gegevens toezichthouders, per 31 december 2009:

Naam Functie Leeftijd Hoofdfuncties Nevenfuncties

De heer mr. M.J. Faro Voorzitter 57
Associate Boer & Croon, Non exec.  

director Axios Hotels
1) Commissaris Pricoa

2) Lid bestuur RWC Ahoy

3) Lid Aedes commissie Overheid, Corporatie, BurgerEigenaar Faro Consultancy

De heer M.M. Keizerwaard Vice Voorzitter 61
Voorheen commissaris van politie 

Rotterdam-Rijnmond
geen

De heer mr. H.P. Kuijpers MCM Lid 48
Directeur Koninklijke Notariële Beroepsorganisatie 1) Secretaris van het bestuur van het Arbitrage  

Instituut GIW 

2) Lid van het College van Beroep Reclame Code 

Commissie 

De heer ing. A. Warnaar Lid 69 Partner bij ICP+Consult bv Barendrecht
1) Lid Commissie van deskundigen VGO-keur FOSAG 

(Keurmerk Vastgoed Onderhoudsbedrijven)

Mevrouw mr. A.C. Spindler Lid 53
Gemeentesecretaris/ algemeen directeur gemeente 

Bergen op Zoom
geen

De heer mr. G.J.A.M. van der Vossen Lid/ auditcommissie 47 Vennoot Holland Consulting Group 1) Vice Voorzitter RvC Mitros

2) Lid RvT Stichting DOEN

3) Voorzitter  RvT Stichting Triodos-DOEN

4) Lid tijdelijke RvT Stichting Wel.kom

De heer drs. E. Kemperman MBA Lid/ auditcommissie 45 Directeur Project Control Online BV 1) Lid Raad van Commissarissen Vallei Wonen

Beloning toezichthouders

Vergoeding Onkostenvergoeding Totaal

Naam 2009 2008 2009 2008 2009 2008 Aftredend

De heer mr. M.J. Faro 13.459 13.208 13.459 13.208  1 januari 2013**

De heer M.M. Keizerwaard 10.638 10.426 750 750 11.388 11.176  1 januari 2013**

De heer mr. H.P. Kuijpers MCM 8.572 8.394 750 750 9.322 9.144 1 januari 2014

De heer ing. A. Warnaar 8.572 8.394 750 750 9.322 9.144 1 januari 2011*

Mevrouw mr. A.C. Spindler 8.572 8.394 750 750 9.322 9.144 1 januari 2012*

De heer mr. G.J.A.M. van der Vossen 8.572 8.394 750 750 9.322 9.144 1 januari 2014

De heer drs. E. Kemperman MBA 4.286 375 4.661 1 januari 2013*

De heer B. Durlacher 4.286 8.394 375 750 4.661 9.144 afgetreden 1-7-2009

66.957 65.604 4.500 4.500 71.457 70.104

* Mogelijkheid tot herbenoeming. De overige leden zijn aftredend.

** De termijn voor de voorzitter en vice voorzitter is verlengd tot 1 januari 2013, passend binnen de vigerende governance code.
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Stichting Waterweg Wonen
Bezoekadres Burgemeester Van Lierplein 51, Postadres Postbus 3, 3130 AA  Vlaardingen

Tel 0800 - 248 88 88 (gratis), Fax (010) 248 84 77 
E-mail info@waterwegwonen.nl, Internet www.waterwegwonen.nl 

Inschrijving Kamer van Koophandel Rotterdam 41133736
Datum vaststelling statuten 28 december 1998

Waterweg Wonen is lid van KWH (Kwaliteitszorg Woningcorporaties Huursector)
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