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Hart voor de zaak
investeren waar het kan, uitgeven 
waar het moet
Wij streven ernaar een optimaal rendement te 
genereren met ons bezit. We laten financieel 
rendement alleen liggen als daar maatschappelijk 
rendement tegenover staat. Aan klanten die 
economisch voldoende zelfredzaam zijn, vragen we 
marktconforme huurprijzen. Ons huurbeleid is op 
dit principe gestoeld. Onze investeringen moeten 
aantoonbaar leiden tot waardecreatie op renderend 
besturen van succesvolle productmarktcombinaties 
(pmc’s). Met de opbrengsten van marktconforme 
huren kunnen we de huren voor de niet-zelfredzame 
klanten op een acceptabel niveau houden én 
investeren in onze voorraad.

gedifferentieerd vermogensmodel
Voor het eigen inzicht en dat van stakeholders 
hebben we een financieel kader voor sturing 
en verantwoording ontwikkeld. Dit kader, de 
gedifferentieerde vermogensbenadering, is gebaseerd 
op de transparantiemethodiek. Hierin wordt bepaald 
welk budget Woonbron heeft voor investeringen in 
maatschappelijke prestaties.
In de beoordeling van onze financiële positie 
betrekken we zowel de in het verleden behaalde 
resultaten, het marktpotentieel van ons bezit (tot 
uitdrukking gebracht in de marktwaarde), het 
voorgenomen beleid (de beleidswaarde) als het 
risicoprofiel van de organisatie. 

Het sluitstuk in de gedifferentieerde vermogens-
benadering is het vrije eigen vermogen. Daarmee 
bedoelen we het deel van het eigen vermogen dat in 
de toekomst maatschappelijk bestemd kan of moet 
worden, zonder dat de continuïteit van Woonbron in 
het geding komt.
We onderscheiden hierin het direct en het indirect 
rendement. Het direct rendement wordt weergeven in 
het uitvoeringsresultaat en het indirect rendement in 
het bestuursresultaat.

Op pagina 73 is het uitvoeringsresultaat 2006 en het 
bestuursresultaat 2006 weergegeven.
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Gerealiseerd vermogen primo inclusief Woondrecht	 352.369

Opgebouwd vermogen

Regulier beheerresultaat (incl. afschrijvingen)	 37.938
Verkoopresultaat	 45.634
Commerciële activiteiten	 -920
Renteresultaat	 -54.516

bij: totaal opgebouwd	 28.136

Uitvoeringsresultaat 2006 (bedragen x € 1.000,-)

Besteed vermogen

Leefbaarheid	 7.734
Productie woningen	 -6.621
Maatschappelijke investeringen	 3.353

bij: totaal opgebouwd	 4.466

gerealiseerd vermogen ultimo	 376.040

uitvoeringsresultaat	 23.671
(mutatie gerealiseerd vermogen)

Vrij vermogen primo inclusief Woondrecht	 1.041.383

Ontwikkeling beschikbaar vermogen

Uitvoeringsresultaat (mutatie gerealiseerd vermogen)	 23.671

Mutatie ongerealiseerd vermogen	 73.867

Waardeontwikkeling leningportefeuille	 –

bij: mutatie beschikbaar vermogen	 97.537

Bestuursresultaat 2006 (bedragen x € 1.000,-)

Besteed vermogen

Mutatie beklemd vermogen vanwege voorgenomen
   beleid m.b.t. bestaand bezit	 138.880
Mutatie financiële impact van verwacht nieuw beleid
   (leefbaarheid, productie woningen, maatschappelijke
   investeringen)	 9.674
Mutatie risicobuffer	 -155.113

af: mutatie beklemd vermogen	 -6.559

vrij vermogen ultimo	 1.145.480

bestuursresultaat	 104.097
(mutatie vrij vermogen)

Het negatieve resultaat op productie van woningen 
wordt veroorzaakt doordat in 2006 een correctie 
met betrekking tot de boekwaarde van opgeleverde 

woningen is verwerkt. Het gaat hier om een bedrag 
van € 16,5 miljoen.
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De mutatie in de post risicobuffer wordt veroorzaakt 
door een verbeterde berekeningswijze waardoor 
de specifieke verwerking van de harmonisatie tot 
de huurtoeslaggrens nauwkeuriger berekend kan 
worden. In de berekende risicoscenario’s zijn geen 
wijzigingen aangebracht.

Bovengenoemde resultaten leiden tot de volgende 
vermogensopstelling:

Het totaal van het gerealiseerd (€ 376 miljoen) en 
ongerealiseerd vermogen (€ 2.466 miljoen) is 
€ 2.842 miljoen. Op basis van de risicoberekeningen 
is € 588 miljoen als risicobuffer aan te merken. 
Onder vermindering van het bestemd vermogen van 
€ 1.108 miljoen is het vrije vermogen van Woonbron
€ 1.145 miljoen.

Vrij vermogen is geen vrijblijvend vermogen en 
ook nog niet beschikbaar. Het is onze plicht onze 
mogelijkheden maatschappelijk te benutten, maar 
wel op een effectieve en efficiënte manier. Wij 
verbinden de inzet van het vrije vermogen aan de 
maatschappelijke agenda.  

In het transparantieschema op pagina 75 is 
weergegeven welke middelen Woonbron gedurende 
de komende vier jaar beschikbaar heeft voor extra 
maatschappelijke investeringen die nog niet in onze 
meerjarenbegroting zijn opgenomen.

Van deze € 114 miljoen is inmiddels € 69 miljoen voor 
beleidsinitiatieven bestemd:  
•	 € 25 miljoen euro voor verhoging productie 
	 nieuwbouw volgende activiteiten; 
•	 € 3 miljoen voor betaalbaarheid knelgroepen;
•	 € 9 miljoen voor de keten wonen-leren-werken-zorg;
•	 € 3 miljoen voor het in beweging brengen van de 
	 woningmarkt;
•	 € 5 miljoen voor duurzaamheid;
•	 € 2 miljoen voor innovatie;
•	 € 12 miljoen voor empowering;
•	 € 10 miljoen voor hotspots.

Met het aantreden van het nieuwe kabinet is in het 
regeerakkoord inmiddels een aantal beleidsdoelen 
bepaald die de investeringruimte zoals hierboven 
benoemd, zwaar onder druk zetten zoniet onmogelijk 
maken. De jaarlijkse bijdrage van € 750 miljoen door 
wooncorporaties betekent voor Woonbron voor de 
komende vier jaar een bijdrage van € 60 miljoen. 
De beperking van de huurverhoging tot uitsluitend 
inflatie betekent alleen al voor de huurverhoging per 
1 juli 2007 een vermindering van de opbrengst van  
€ 11 miljoen voor de komende vier jaar. 
Wij gaan er vooralsnog vanuit dat onze bijdrage 
van € 60 miljoen weer terugkomt via de gemeente 
in het kader van de nieuwbouwproductie, de 
herstructurering en de sociale activiteiten van de 
weerbare wijken. Bij onvoldoende inzet van de 
overheid zal anders de beleidsinzet van Woonbron 
moeten worden teruggebracht. 
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Transparantieschema (bedragen x € 1.000,-)		  2007	 2008	 2009	 2010

Bedrijfswaarde MVA primo inclusief RWC		  1.874.627	 2.021.659	 2.055.503	 2.082.211
Leningen:
– Schulden lange termijn		  -1.089.070	 -1.105.629	 -1.138.212	 -1.130.155
– Leningen U/G		  27.575	 27.575	 27.575	 27.575

vermogen op basis van bedrijfswaarde		  813.132	 943.605	 944.866	 979.631

rendement		  6.0%	 5.6%	 5.8%	 4.8%

rendement over vermogen op basis van bedrijfswaarde		  49.171	 52.546	 54.422	 46.638

Herkomst
Huurpotentie		  79.756	 76.563	 73.710	 73.172
Verkoopopbrengsten		  50.618	 52.567	 50.095	 48.969

totaal herkomst		  179.545	 181.676	 178.228	 168.779

Besteding
Leefbaarheid		  -10.183	 -9.258	 -9.034	 -9.199
Maatschappelijk investeren		  -2.948	 -2.828	 -2.799	 -2.867
Productie		  -87.143	 -6.546	 -51.003	 -60.181
Commerciële activiteiten		  -51	 -58	 -64	 -66
Verkoopactiviteiten		  -4.572	 -4.492	 -4.466	 -4.582
Sloop		  -302	 -6.796	 -3.926	 -1.992
Huurafslag		  -75.115	 -71.474	 -69.789	 -67.393

Renteresultaat liquide middelen		  -4.798	 -6.346	 -6.454	 -4.374
Afschrijvingen ten dienste van exploitatie		  -644	 -649	 -634	 -472

totaal bestedingen		  -185.756	 -108.447	 -148.169	 -151.125

totaal onbesteed deel van het budget		  -6.211	 73.229	 30.059	 17.654

Eigen vermogen
Algemene reserve per 1 januari		  336.870	 301.143	 333.090	 369.111
Mutatie algemene reserve		  -35.726	 31.947	 36.021	 15.561

algemene reserve per 31 december		  301.143	 333.090	 369.111	 384.672

Herwaarderingsreserve per 1 januari		  501.461	 530.976	 572.258	 566.296
Mutatie Herwaarderingsreserve		  29.515	 41.282	 -5.962	 2.093

herwaarderingsreserve per 31 december		  530.976	 572.258	 566.296	 568.389

totaal eigen vermogen per 31 december		  832.119	 905.348	 935.407	 953.061

onbesteed deel van het budget 2007 – 2010		  114.731
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bod aan de samenleving
Demissionair minister Winsemius heeft de corporatie-
branche uitgedaagd om met een fors bod aan de 
samenleving te komen waarin duidelijk wordt hoe 
corporaties hun vermogen inzetten om een aantal 
maatschappelijke vraagstukken versneld te helpen 
oplossen. Woonbron onderstreept het belang van een 
dergelijk expliciet prestatiebod. Het past bij onze visie 
op het transparant en aanspreekbaar zijn in prestaties 
op maatschappelijke vraagstukken.  
In het prestatiebod maakt Woonbron concreet wat 
onze bijdrage is aan de volgende thema’s in de 
komende kabinetperiode: 

1	 Het vergroten van de woningvoorraad zodat er 
voldoende beschikbare woningen zijn in alle 
segmenten, wachttijden worden teruggedrongen 
en er daadwerkelijk keuzevrijheid ontstaat.

2	 De inzet voor kwetsbare groepen. Naast de 
betaalbaarheid van wonen gaat het hier 
om ondersteuning van groepen die hun 
zelfredzaamheid tijdelijk kwijt zijn door middel 

	 van samenwerking in de keten wonen-leren-
werken-zorg.

3	 Het weerbaar maken van buurten. De inspanning 
die Woonbron zal uitvoeren om de wijken die zich in 
een neerwaartse spiraal begeven, weer weerbaar te 
maken. 

4	 Transparantie in strategie, bedrijfsvoering en 
governance. 

5	 Extra thema’s vanuit de Woonbron-strategie: 
	 Te Woon, duurzaamheid en jeugdwerkgelegenheid. 

Totaal investeren wij in deze thema’s in de periode 
2007-2010 een bedrag van bijna € 1,4 miljard. In het 
boekje ‘Woonbron biedt...’  hebben wij beschreven op 
welke activiteiten wij onze middelen inzetten.
‘Woonbron biedt...’ is te downloaden van onze website 
www.woonbron.nl

bedrijfs- en maatschappelijk rendement
In de begroting van 2006 splitsen we onze verlies- 
en winstrekening uit naar een zestal categorieën, te 
weten de exploitatie van huurwoningen, verkopen, 
maatschappelijke investeringen, investeringen in 
nieuwbouw en leefbaarheid. De interne leveranciers 
(S&O en Triant) vormen de zesde categorie. 
Met behulp van deze zesdeling is goed zichtbaar 
te maken in welke categorie wij welke inkomsten 
genereren en in welke categorie wij welke uitgaven 
doen. In 2006 waren de huurinkomsten 
€ 192 miljoen. Woonbron waardeert haar bezit op 
basis van bedrijfswaarde. In deze bedrijfswaarde zijn 
ook de verwachte verkopen van de eerste vijf jaar 
opgenomen. In 2006 is een extra opbrengst van 
€ 9,9 miljoen gerealiseerd ten opzichte van de 
verwachte opbrengsten. Dit wordt veroorzaakt 
doordat er meer woningen verkocht zijn dan 
oorspronkelijk was begroot. In 2006 bedroegen de 
onderhoudslasten € 63 miljoen en de rentelasten 
€ 55 miljoen. De directe leefbaarheidsuitgaven waren 
totaal € 3,9 miljoen. Bedroegen de totale kosten 
(exclusief overige waardeveranderingen materieel 
vaste activa) in 2005 nog € 221 miljoen, in 2006 zijn 
deze verhoogd naar € 232 miljoen.

aedex
Sinds 2002 zijn we deelnemer aan de Aedex/IPD 
vastgoedindex. In mei 2006 heeft Aedex de cijfers 
over 2005 gepresenteerd. Het totaal rendement 
(direct en indirect) bedroeg 6.3% (2004: 12.9%) terwijl 
de landelijke Aedex/IPD index 8.1% (2004: 8.3%) 
bedroeg. Het lagere resultaat wordt toegeschreven 
aan het feit dat de waardegroei in het bezit van 
Woonbron achterbleef bij de landelijke index. Een 
direct gevolg van het feit dat Woonbron woningen 
vanuit haar bezit verkoopt via Te Woon. Dit beïnvloedt 
de waardering negatief.

http://www.woonbron.nl/downloads/Woonbron biedt - januari 2007.pdf
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Eén van onze doelstellingen is het terugdringen 
van de exploitatiekosten en het bereiken van het 
tweede kwartiel in 2007. Op basis van de uitkomsten 
over 2005 bevindt Woonbron zich in het vierde 
kwartiel. Dit werd onder andere veroorzaakt door 
de hoge beheerkosten, inclusief leefbaarheidkosten 
(Woonbron: 17.9% ten opzichte van Aedex/IPD index 
12.6% van de huurinkomsten). Als deze vergelijking 
gemaakt wordt zonder leefbaarheidskosten, 
dalen de beheerkosten naar 12.9% (Woonbron, 
Aedex/IPD 10.7%).
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investeringen 
In 2006 hebben we voor 313 Te Woon-woningen 
investeringsbesluiten genomen met een 
investeringsvolume van € 26,4 miljoen. De oplevering 
van deze woningen vindt plaats in 2007 en 2008. In 
2006 zijn er 862 woningen opgeleverd met een totale 
investeringswaarde van € 137 miljoen. 

kristal
Met ingang van 1 juli 2006 is Convide (project-
ontwikkelpoot Woonbron) opgegaan in Kristal N.V. 
Alle nieuwe projectontwikkelingsactiviteiten worden 
door het ontwikkelbedrijf Woonbron Kristal B.V. 
uitgevoerd. Woonbron heeft een belang van 95% in 
deze dochter. De andere 5% is in handen van Kristal 
N.V. waar Woonbron weer 16% belang in heeft.
Kristal levert alle nieuwbouwhuurwoningen op aan 
Woonbron op turnkey-basis. Wij bepalen vervolgens of 
de woningen in de verhuur aangeboden worden of in 
Te Woon. De ontwikkeling en verkoop van woningen 
zijn voor risico en rekening van het ontwikkelbedrijf.
Het jaarresultaat van het Ontwikkelbedrijf Woonbron 
Kristal B.V. bedroeg over 2006 € 382.000,- negatief.

risicomanagement 
Risicomanagement staat steeds meer in de 
belangstelling. Ook binnen Woonbron krijgt dit meer 
aandacht. Het risicomanagement legt de focus op 
drie gebieden te weten exploitatie, investeringen 
en financieringen. De risico’s met betrekking tot de 
financiering worden maandelijks in het treasury 
overleg besproken en leiden, indien noodzakelijk, tot 
een bijstelling van onze uitgangspunten die we in ons 
jaarplan hebben opgenomen.
De risico’s met betrekking tot de investeringen 
worden bij de investeringsbesluiten in kaart gebracht, 
bijvoorbeeld het afzetrisico en het prijsrisico. 
Daarnaast analyseren we bij de samenstelling van 
de meerjarenbegroting, mede op basis van diverse 
economische scenario’s, de gevoeligheid van onze 
voorgenomen investeringen. Hierin berekenen wij of 
we bij ongewijzigd beleid in economisch ongunstige 

omstandigheden over voldoende vermogen blijven 
beschikken. De berekeningen geven geen aanleiding 
tot een bijstelling van ons huidige beleid. De risico’s 
die samenhangen met de exploitatie van de woningen 
worden door middel van onderstaand beschreven 
systeem beheerst. Sinds een paar jaar hebben we 
de meest essentiële processen organisatiebreed 
beschreven en worden we jaarlijks onderworpen aan 
een audit. Op grond van de auditresultaten maken 
de bedrijfsonderdelen een verbeterplan waarmee de 
geconstateerde tekortkomingen verbeterd worden.
Ieder bedrijfsonderdeel beschikt ook over een intern 
controle plan. Hierin staan per bedrijfsonderdeel de 
belangrijkste administratieve processen, de controle- 
momenten en methoden beschreven. Periodiek wordt 
hierover aan het management gerapporteerd.
Door de afdeling Control wordt een eigen risico-
inschatting gemaakt. Deze risico-inschatting wordt 
geconfronteerd met de risicomatrix die door de 
accountant gemaakt wordt op basis van de interim- en 
de jaarrekeningcontrole. Op grond van beide risico-
inschattingen beoordeelt de afdeling Control voor de 
centrale risicobeoordeling de meest risicovolle processen. 



79

Met ingang van 2007 moeten de bedrijfsonderdelen 
over een aantal vooraf benoemde bedrijfsprocessen 
een In Control Statement (ICS) afgeven aan de Raad 
van Bestuur. Per proces staat beschreven op welke 
criteria het ICS beoordeeld wordt. De audits en het 
intern controleplan zijn belangrijke onderdelen voor 
de input van het ICS.

Op de hierboven beschreven manier krijgt 
risicobeheersing binnen Woonbron voldoende 
aandacht en worden er op kritische punten 
verbeteringsvoorstellen gedaan. Wij monitoren 
deze verbeteringsvoorstellen regelmatig. Ook 
beschikken we over een accounting manual waarin 
administratieve- en verslagleggingsrichtlijnen staan 
beschreven.

meerjarenbegroting
Vanuit onze strategische keuzes is de meerjaren-
begroting (2007 en verder) aangescherpt. Naast 
de update naar de huidige situatie van ons bezit 
en onze organisatie zijn de productieoffertes 
aan de gemeenten met betrekking tot de 
nieuwbouwplannen, alsook de prognoses op basis 
van de evaluatie Te Woon voor de verkopen vanuit 
Te Woon, in de meerjarenbegroting aangepast. 
Het zwaartepunt in de nieuwbouwproductie 
ligt in 2008 op 654 woningen. Het aanbieden 
van woningen in Te Woon en de verwachting dat 
een deel hiervan door onze klanten gekocht zal 
worden, maakt financiering van de genoemde 
productieopgave mogelijk. Op grond van deze 
aannames en de daarop gemaakte financiële 
doorrekening en scenarioanalyses, blijkt het financieel 
mogelijk onze voornemens te verwezenlijken. Het 
weerstandsvermogen blijft in de eerste jaren hierbij 
op een acceptabel niveau.
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De stijging na 2010 wordt veroorzaakt doordat de 
geplande nieuwbouwproductie lager is dan in de 
jaren voor 2010.

beoordeling centraal fonds 
Jaarlijks beoordeelt het Centraal Fonds voor de 
Volkshuisvesting (CFV) op grond van het BBSH de 
financiële positie van de corporaties. Het CFV bepaalt 
op basis van de activiteiten en het werkgebied van 
de corporatie het risicoprofiel en het bijbehorende 
minimale weerstandsvermogen. Het CFV herrekent 
de door Woonbron aangeleverde meerjarenbegroting. 
Deze uitkomsten worden getoetst aan het minimaal 
wenselijke weerstandsvermogen. Op basis van de door 
ons aangeleverde gegevens concludeert het CFV dat 
het weerstandsvermogen van Woonbron duurzaam 
boven het minimaal gewenste niveau blijft. Het CFV 
heeft het minimaal risicoprofiel per 31 december 2005 
voor de destijds nog afzonderlijke wooncorporaties 
Woonbron en Woondrecht vastgesteld en als gevolg 
van verschillende waarderingsgrondslagen niet als 
één kunnen berekenen.

Het CFV heeft voor Woonbron het minimale gewenste 
weerstandsvermogen bepaald op 18.9%. Het door het 

CFV berekend vermogen komt in 2005 uit op 25.6% en 
stijgt door naar 34.4% in 2011. Voor Woondrecht heeft 
het CFV het minimale gewenste weerstandsvermogen 
bepaald op 26.5%. Het door het CFV berekend 
vermogen komt in 2005 uit op 26.6% en stijgt door 
naar 28.8% in 2011.
Op grond van onze huidige meerjarenbegroting is het 
niet te verwachten dat het risicoprofiel van Woonbron 
aanzienlijk wijzigt en verwachten wij een nagenoeg 
ongewijzigd minimaal gewenst weerstandsvermogen 
van 19.6% voor de gefuseerde organisatie.

Woonbron neemt op dit moment deel aan de pilot 
van het CFV om een nieuw risicobeoordelingssysteem 
in te voeren.  

treasury
Wij hebben onze verantwoordelijkheden en 
bevoegdheden vastgelegd in een treasurystatuut. De 
operationele taken ten aanzien van treasury hebben wij 
beschreven in het jaarplan, waarin ook de toegestane 
geld- en kapitaalmarktinstrumenten zijn opgenomen. 
De leningportefeuille bedroeg per 1 januari 2006 nog 
€ 1.117 miljoen, maar was op 31 december gedaald tot 
€ 1.091 miljoen.
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In 2006 hebben wij, naast de reguliere aflossingen, 
één lening ter grootte van € 4,5 miljoen vervroegd 
afgelost en een 40-jarige variabele hoofdsomlening 
van € 100 miljoen aangetrokken. Hiermee is de 
flexibiliteit van onze portefeuille verder vergroot. 
De renterisico’s onder deze lening zijn met renteswaps 
ter grootte van € 60 miljoen beperkt.

We hebben verschillende acties ondernomen om 
de rentelasten en renterisico’s te verlagen. Net als 
in voorgaande jaren hebben wij hierbij gebruik 
gemaakt van renteafspraken met geldgevers. Voor 
vijf leningen hebben we afspraken gemaakt met 
een rentepercentage van gemiddeld 4.25%. Hierdoor 
is het toekomstig renterisico verlaagd. Bij het 
(her)financieren in 2006 hebben we veel aandacht 
besteed aan het egaliseren van de risico’s voor de 
toekomst. Als gevolg van het actieve management 
is het gemiddelde percentage gedaald van 5.10 tot 
5,01 procent. De duration bedraagt per eind 2006 4.55 
(eind 2005 4.75).

Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw heeft de 
beoordelingsmethodiek aangepast. In het verleden 
werd de financieringsruimte hoofdzakelijk bepaald 
door de bedrijfswaarde op complexniveau. Nu 
wordt op basis van de meerjarenbegroting de 
financieringsbehoefte bepaald. Vervolgens wordt 
voor de eerste drie jaar de benodigde financiering 
als faciliteringsvolume beschikbaar gesteld. De 
borgingsruimte is gemaximeerd op bedrijfswaarde. 
Indien deze onvoldoende is, is maatwerk mogelijk. 
Voorwaarde voor het beschikbaar stellen van het 
faciliteringsvolume is dat de cumulatieve operationele 
cashflow gedurende vijf jaar positief is. 

In onderstaande grafiek is de ontwikkeling van de 
cashflow en ook het beschikbare faciliteringsvolume 
weergegeven. 
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Jaarrekening

kostenontwikkeling
De daling van de personeelskosten in 2004 en 
2005 is in 2006 in totaliteit gestabiliseerd. Binnen 
de vestigingen zijn de gemiddelde verhoudingen 
(aantal formatieplaatsen per 1.000 eenheden) wat 
dichter bij elkaar gekomen. De formatie is uitgebreid 
op het gebied van de specifieke aandachtsvelden 
duurzaamheid en souterrain. Daarnaast heeft een 
éénmalige storting ten behoeve van de vervroegde 
uittredingsmogelijkheden voor de bestuursleden 
gezorgd voor een stijging van de personeelskosten 
boven inflatie. 
Ook waren er in 2006 hogere uitgaven voor onderhoud 
dan in 2005. De hogere uitgaven worden veroorzaakt 
door het planmatig onderhoud en waren voorzien.   

De hogere overige bedrijfslasten komen voor 
een belangrijk deel van de geconsolideerde 
dochterondernemingen waar in 2006 een forse 
toename van activiteiten heeft plaatsgevonden 
(met name ten behoeve van De Rotterdam en 
projectontwikkeling). 
De aankoop van een nieuw softwarepakket voor de 
aanname en verwerking van reparatieverzoeken bij 
S&O zijn vrijwel geheel ten laste van 2006 genomen.

Het jaarresultaat van Woonbron kwam in 2006 uit op 

€ 53,1 miljoen positief. Een belangrijk onderdeel van het jaar-

resultaat komt voort uit de positieve mutatie bedrijfswaarde van 

€ 73,2 miljoen. Deze positieve bijdrage aan het resultaat was iets 

hoger dan gepland (begroot was € 66,0 miljoen) en past bij woning-

bezit dat (gemiddeld gezien) nog voldoende resterende looptijd c.q. 

levensduur heeft. Van wezenlijk belang voor de (mutatie) bedrijfs-

waarde is consistentie van uitgangspunten. De basisuitgangspunten 

voor de bedrijfswaardebepaling van 2006 zijn ongewijzigd gebleven 

ten opzichte van 2005.
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De huurinkomsten blijven voor Woonbron de belang-
rijkste inkomstenbron. De jaarlijkse huurverhoging 
van 1 juli 2006 voerden wij door volgens een methode 
lijkend op de methode van de ‘Commissie Vermeulen 
tabel’ (op basis van één jaarsgemiddelde inflatie) en 
bedroeg gemiddeld 2,5%. Het verkoopresultaat lijkt 
slechts een zeer beperkte bijdrage te leveren aan 
de opbrengsten van Woonbron. Dit komt door de 
methode van waardebepaling die Woonbron hanteert. 
In de bedrijfswaardebepaling zijn de verkopen voor de 
eerste vijf jaar meegenomen. In 2006 hebben we de 
bedrijfswaarde van de te verkopen woningen specifiek 
bepaald op basis van de verkoop (de verkoopomzet 
zit hiermee in de bedrijfswaarde opgesloten). In 
2006 is de verkooplast dus gebaseerd op de specifiek 

bepaalde bedrijfswaarde voor verkoop. Realisatie 
conform begroting genereert daarmee een neutraal 
(€ 0) resultaat. Woonbron heeft in totaliteit meer 
woningen verkocht dan begroot (663 eerste verkopen 
gerealiseerd versus 608 eerste verkopen begroot). 
Vanuit bovengenoemde methodiek realiseren 
we dus een lagere ‘bedrijfswaarde verkopen’ dan 
verkoopomzet en daarmee een positief resultaat.

Uitvoering dagelijks onderhoud 
Mutatieonderhoud en reparatieverzoeken worden 
in opdracht van de vestigingen door de afdeling 
S&O afgehandeld en (deels) uitgevoerd. De omzet 
van de uitvoering door S&O (inclusief Woondrecht) 
bedroeg in 2006 € 7,7 miljoen. De vestiging Delft laat 
het dagelijkse onderhoud uitvoeren door Stichting 
Vastgoed Service (50% Woonbron). De omzet van de 
stichting Vastgoed Service bedroeg € 4,4 miljoen (voor 
Woonbron).

resultaat verdeeld naar activiteiten
Evenals vorig jaar presenteren we (in de lijn van 
verdergaande transparantie) naast de winst- en 
verliesrekening op totaalniveau ook de winst- 
en verliesrekening met onderscheid tussen de 
reguliere verhuuractiviteiten, verkoopactiviteiten, 
woningproductie (projecten), maatschappelijke 
investering en leefbaarheid. Daarnaast geven we 
de activiteiten van de interne leveranciers (S&O 
en Triant), tezamen met de deelnemingen, onder 
commercieel weer. Deze interne leveranciers zijn 
immers als zelfstandige onderdelen te beschouwen. 

		  Pro forma
		  Woondrecht	 behaald

		  2005	 2006	 2007

		  39,8	 42,9	 41,7
		  23,2	 27,3	 29,2
		  57,0	 63,0	 65,7

		  13,9	 14,0	 14,5

Personeelskosten
Overige bedrijfslasten
Totale onderhoudslasten
Zakelijke lasten 
(belastingen, verzekeringen)

in € mln.
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	 Totaal	 Leefbaar-	 Maatschapp.	 Productie	 Verkopen	 Commer-	 Regulier
		  heid	 investering			   cieel

Bedrijfsopbrengsten
Huren	 192.438	 0	 0	 0	 0	 0	 192.438
Vergoedingen	 14.430	 0	 0	 0	 0	 0	 14.430
Overheidsbijdragen	 1.603	 0	 0	 0	 0	 0	 1.603
Vrijval egalisatierekening	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 0
Verkoopresultaat woningen/erfpacht	 9.896	 0	 0	 0	 9.896	 0	 0
Onderhoud uitgevoerd door eigen bedrijf	 7.707	 0	 0	 0	 0	 7.707	 0
Overige bedrijfsopbrengsten	 11.765	 0	 0	 1.831	 0	 4.609	 5.324

som der bedrijfsopbrengsten	 237.838	 0	 0	 1.831	 9.896	 12.317	 213.795

Bedrijfslasten
Afschrijvingen MVA t.d.v. de exploitatie	 222	 0	 0	 0	 0	 14	 208
Erfpacht	 118	 0	 0	 0	 0	 0	 118
Overige waardeverandering MVA	 25.592	 0	 2.950	 22.642	 0	 0	 0
Lonen en salarissen	 33.427	 1.838	 954	 1.504	 1.476	 6.601	 21.053
Sociale lasten	 9.441	 535	 386	 385	 449	 1.722	 5.964
Lasten onderhoud	 62.970	 0	 0	 0	 0	 0	 62.970
Leefbaarheid	 3.925	 3.925	 0	 0	 0	 0	 0
Overige bedrijfslasten	 67.106	 1.436	 1.050	 3.806	 1.006	 4.899	 54.909

som der bedrijfslasten	 202.803	 7.734	 5.341	 28.338	 2.930	 13.237	 145.223

exploitatieresultaat voor toerekening rente	 35.036	 -7.734	 -5.341	 -26.508	 6.966	 -920	 68.572

Rentebaten	 4.414	 0	 0	 0	 0	 0	 4.414
Rentelasten	 -58.930	 0	 0	 0	 0	 0	 -58.930

resultaat uit gewone bedrijfsvoering	 -19.480	 -7.734	 -5.341	 -26.508	 6.966	 -920	 14.056

Mutatie bedrijfswaarde	 73.226	 0	 0	 0	 26.985	 0	 46.241

resultaat	 53.746	 -7.734	 -5.341	 -26.508	 33.952	 -920	 60.297

Resultaat verdeeld naar activiteiten
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vennootschapsbelasting
Het Belastingplan 2006 is sinds 1 januari 2006 van 
kracht. Corporaties zijn sindsdien verplicht over hun 
commerciële activiteiten vennootschapsbelasting 
(vpb) te betalen. Aedes en de Belastingdienst hebben 
overleg over de interpretatie en toepassing van de 
vennootschapsbelastingplicht waarmee corporaties 
sinds 1 januari 2006 te maken hebben, afgerond. Dit is 
vastgelegd in een vaststellingsovereenkomst (VSO). 
De Belastingdienst heeft aangegeven zich aan de VSO 
te houden indien tenminste 70% van de corporaties 
de VSO tekent. Ondertekening kan tot uiterlijk 30 
maart 2007 plaatsvinden. 

Binnen de vaststellingsovereenkomst worden twee 
keuze opties geboden, te weten de subjectieve 
vrijstelling (model I) en de objectieve vrijstelling 
(model II). Model I impliceert dat alle in de VSO 
benoemde commerciële activiteiten, die niet binnen 
de gestelde buffer en/of franchise zones vallen, 
zullen worden ondergebracht in afzonderlijke 
rechtspersonen.  Model II impliceert dat er een 
administratieve scheiding binnen de corporatie wordt 
aangebracht tussen belaste en objectief vrijgestelde 
activiteiten van de corporatie. Indien een corporatie 
de vaststellingsovereenkomst ondertekent dan heeft 
zij vervolgens tot en met 31 augustus 2007 de tijd om 
één van deze opties te kiezen.

De VSO is onevenredig nadelig voor de resultaten 
op MGE- en Te Woon-woningen. Wij zien (en met 
ons veel belanghouders) Te Woon als een equivalent 
van sociale huur en zijn daarom van mening dat Te 
Woon-woningen in de categorie onbelast voor de 
vennootschapsbelasting moeten vallen. Met name 
de MGE- en Koopgarant-woningen komen fors 
onvoordelig uit doordat fiscaal gezien de korting 
buiten beschouwing wordt gelaten, maar de effecten 
van marktstijging wel worden belast.   

Er wordt in de jaarrekening 2006 geen rekening 
gehouden met de effecten van deze VSO. 



86

	 	 2004	 2005	 Begroot	 Behaald	 Behaald	 Begroot
				    in 2006	 in 2006	 Woondrecht	 2007

Renderend besturen van succesvolle product/markt-
combinaties (pmc’s)
% PMC’s met een positief (financieel) rendement	 	 37	 64,9	 52	 49		  31
Resultaat t.o.v. geïnvesteerd vermogen (Aedex-marktwaarde) 
in percentages	 	 0,7	 2,1	 0,3	 2,3	 1,7	 -0,3

Positie binnen Aedex
Totaal objectgebonden exploitatiekosten uitgedrukt in 
% van Aedex-marktwaarde		  5,1	 5,0	 5,2	 6,0		  4,8

Uitvoering onderhoud
% uitgevoerde PO-activiteiten conform planning		  85	 81	 95	 76		  92
% binnen budget gerealiseerde PO-activiteiten		  74	 78	 89	 78	 96	 93

Aantal NPO-activiteiten uitgevoerd		  56.001	 55.475	 52.405	 51.523	 7.876	 52.380

Aansluitend Wooncontracten afgesloten
Aantal afgesloten Te Woon-contracten		  538	 994	 1.296	 1.431		  3.343
% marktprijzen gerealiseerd		  3,2	 5,8	 12,4	 7,0		  14,6
(Gemiddeld) aantal dagen leegstand huur --> huur/koop --> huur		  34,0	 41,5	 25,3	 34,8
(Gemiddeld) aantal dagen leegstand huur --> koop/koop --> koop		 141	 153	 126	 216

Maximaal geïncasseerd
Totale huurachterstand uitgedrukt in % van laatste prolongatie		  34,1	 28,3	 24,0	 26,0	 20,6	 24,4
% betalingsregelingen zonder achterstand op deze regeling		  94	 93	 87	 94		  85

Hart voor de zaak

prestatie-indicatoren

Waar Woondrecht vergelijkbare PI’s heeft, zijn deze in dit schema opgenomen.
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Vanuit de verbeterde insteek van begroten met 
behulp van het integraal beheer vastgoedmodel 
was de planning om meer planmatig onderhoud 
activiteiten conform planning te laten verlopen. 
Deze inschatting bleek te optimistisch. In de vestiging 
IJsselmonde is bewust gekozen voor herindeling van 
de PO-activiteiten (grootonderhoud activiteiten zijn 
naar voren gehaald, waardoor meerdere andere PO-
activiteiten in de tijd naar achteren zijn geschoven), 
met als effect dat op de beide prestatie-indicatoren 
met betrekking tot PO fors lager werd gescoord.

Positief is de ontwikkeling op het aantal niet- 
planmatig onderhoud activiteiten. Het aantal neemt 
nog sneller af dan gepland, waarmee gesteld kan 
worden dat de inspanningen op het gebied van 
planmatig onderhoud positieve effecten hebben.

Op het gebied van de leegstand hebben we veel 
inspanning geleverd door deze omlaag te brengen. 
En met succes. Met name op de moeilijk verhuurbare 
c.q. verkoopbare woningen is extra energie ingezet. 
Doordat in de hierbij gehanteerde prestatie- 
indicatoren het aantal dagen leegstand geteld wordt 
op het moment dat de woning verhuurd c.q. verkocht 
is, geeft de score een vertekend beeld. De prestatie 
van het verhuren c.q. verkopen van de moeilijk 
verhuurbare woningen is positief, maar zorgt er direct 
voor dat het gemiddeld aantal dagen leegstand 
omhoog gaat. Deze prestatie-indicator is voor 2007 
niet meer begroot. Hiervoor in de plaats wordt 
maandelijks het verloop van de leegstaande eenheden 
gevolgd (naar klassen van aantal leegstandsdagen).

In 2007 zullen de prestatie-indicatoren opnieuw 
worden samengesteld en begroot voor de periode 
2008-2010.



88

		  totaal	 incl. woondrecht 	 woonbron   		  31-12-2006	 01-01-2006	 31-12-2005

Vaste Activa
Onroerende goederen in exploitatie		  1.779.096	 1.721.328	 1.504.813
Onroerende goederen in ontwikkeling		  92.153	 105.022	 103.656
Goederen ten dienste van de exploitatie		  20.800	 22.733	 16.537

Totaal Materiële vaste activa		  1.892.049	 1.849.084	 1.625.007

Deelnemingen		  2.360	 1.531	 1.515
Overige financiële vaste activa		  65.705	 96.192	 69.187

Totaal Financiële vaste activa		  68.065	 97.723	 70.702

totaal vaste activa		  1.960.114	 1.946.806	 1.695.708

Vlottende Activa
Voorraad woningen voor verkoop		  30.372	 8.510	 8.117
Onderhanden werk		  31.828	 26.484	 20.491
Voorraden		  644	 618	 442

Huurdebiteuren		  2.752	 3.066	 1.430
Overige vorderingen		  6.806	 7.996	 6.092
Transitorische activa		  9.567	 14.309	 13.376

Totaal vorderingen		  19.125	 25.373	 20.899

Liquide middelen		  2.292	 9.026	 153

totaal vlottende activa		  84.261	 70.010	 50.102

totaal generaal activa		  2.044.375	 2.016.816	 1.745.811

Activa (bedragen x € 1.000,-)

Per 1 januari 2006 is Woonbron gefuseerd met Woondrecht. Ter bevordering van de 

vergelijkbaarheid zijn de balansgegevens van Woondrecht (per 1 januari 2006 omgezet 

conform de grondslagen van Woonbron) toegevoegd in de kolom 1-1-2006.

Balans



89

		  totaal	 incl. woondrecht 	 woonbron   		  31-12-2006	 01-01-2006	 31-12-2005

Algemene bedrijfsreserve		  276.043	 323.987	 271.940
Herwaarderingsreserve		  477.440	 429.496	 403.621
Onverdeeld resultaat		  53.069

Totaal Eigen vermogen		  806.552	 753.483	 675.561

Voorziening onrendabele toppen		  52.909	 66.283	 51.314
Overige voorzieningen		  530	 776	 776

Totaal Voorzieningen		  53.439	 67.059	 52.090

Leningen		  1.014.202	 1.042.168	 891.308
Waarborgsommen		  466	 444	 423

Totaal langlopende schulden		  1.014.668	 1.042.612	 891.731

Schulden aan kredietinstellingen		  77.176	 75.140	 59.569
Schulden aan leveranciers		  15.007	 17.776	 14.990
Belastingen		  7.232	 2.119	 2.067
Overige schulden		  18.842	 15.247	 15.247
Transitorische passiva		  51.459	 43.383	 34.559

Totaal kortlopende schulden		  169.716	 153.663	 126.431

totaal generaal passiva		  2.044.375	 2.016.816	 1.745.811

Passiva (bedragen x € 1.000,-)

In de balans is een (latente) verplichting ten behoeve van de bewonersorganisatie VBC 

opgenomen ter waarde van € 198.534,-.
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Winst- en verliesrekening
		  2006	 2005 pro forma 	 2005   		  woonbron	 incl. woondrecht	 woonbron

Bedrijfsopbrengsten
Huren		  192.438	 196.655	 168.566
Vergoedingen		  14.430	 14.111	 12.565
Overheidsbijdragen		  1.603	 1.291	 1.290
Verkoopresultaat woningen/erfpacht		  9.896	 38.085	 25.876
Onderhoud uitgevoerd door eigen dienst		  7.707	 6.983	 5.774
Overige bedrijfsopbrengsten		  11.765	 9.612	 7.606

Som der bedrijfsopbrengsten		  237.838		  221.677

Bedrijfslasten
Afschrijvingen op materiële vaste activa t.d.v. de exploitatie	 222	 pm	 487
Erfpacht		  118	 132	 92
Overige waardeveranderingen materiële vaste activa		  25.592	 45.553	 39.689
Lonen en salarissen		  33.427	 32.321	 26.784
Sociale lasten		  9.441	 7.445	 5.804
Lasten onderhoud		  62.970	 56.954	 51.182
Leefbaarheid		  3.925	 3.338	 3.338
Overige bedrijfslasten		  67.106	 61.466	 52.774

Som der bedrijfslasten		  202.803	  	 180.150

Exploitatieresultaat voor toerekening rente		  35.036	  	 41.527

Rentebaten		  4.414	 4.555	 3.043
Rentelasten		  -58.930	 -63.628	 -54.396

Resultaat uit gewone bedrijfsvoering		  -19.480	  	 -9.826

Mutatie  bedrijfswaarde		  73.226	 pm	 -22.007
Correctie resultaat voorgaande jaren dochters		  -677	 97	 97

resultaat		  53.069	  	 -31.736

(bedragen x € 1.000,-)

Ter vergelijking zijn, pro forma, de resultaten 2005 van Woonbron en Woondrecht samengevoegd. 

Door verschillen in waarderingsgrondslagen zijn (met name) de verkoopresultaten, afschrijving 

en mutatie bedrijfswaarde niet goed vergelijkbaar. Het belangrijkste verschil zit in het feit dat 

Woonbron in 2005 haar materiële vaste activa in exploitatie al op basis van bedrijfswaarde 

waardeerde en Woondrecht dit nog deed op basis van historische kostprijs.
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Kasstroomoverzicht

Resultaat voor rente		   	 35,0
Aanpassing beginbalans dochters		   	  -0,6
Aanpassingen:	  	  
Afschrijvingen		   	 0,7
Mutatie voorzieningen		   	 -13,6
Veranderingen in werkkapitaal:	  	  
- Vorderingen		  5,8	  
- Mutatie voorraden		  0,0	  
- Mutatie onderhanden werk		  -5,3	  
- Kortlopende schulden		  16,5	  
			   16,9

Kasstroom uit bedrijfsoperaties		  	 38,5

Interest baten		  4,4	  
Interest lasten		  -58,9	  
			   -54,5

Kasstroom uit operationele activiteiten			   	 -16,0

Kasstroom uit investeringsactiviteiten:	  	  
(Des)investeringen activa in exploitatie	  		  15,5
(Des)investeringen activa ten dienste van exploitatie	  		  1,2
Mutatie activa in ontwikkeling	  		  12,9
Mutatie voorraad koopwoningen	  		  -21,9
Mutaties financiële activa	  		  29,7

Kasstroom uit investeringsactiviteiten	  	  		  37,3

Kasstroom uit financieringsactiviteiten:	  	  
Nieuwe storting	  		  61,2
Aflossing	  		  -89,1

Kasstroom uit financieringsactiviteiten	  	  		  -27,9

Mutatie geldmiddelen in boekjaar	  	  		  -6,7

(bedragen x € 1.000.000,-)
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Verbindingen

vg+ makelaardij bv
Onder leiding van een interimdirecteur wist VG+ 
een positieve omslag van de financiële resultaten te 
maken. In 2006 heeft de interimdirecteur de leiding 
overgedragen aan de nieuwe directeur. Het jaar 2006 
eindigde voor VG+ met een positief resultaat van 
€ 30.469,-. De negatieve overige reserve is daarmee 
teruggebracht naar € 335.487-. 

service plus bv
Het verslagjaar stond in het kader van continuering 
van voornamelijk schoonmaakactiviteiten. Het licht 
positieve resultaat in 2005 is in 2006 gecontinueerd. 
Het resultaat voor 2006 bedroeg € 8.495,- positief.

ontwikkelbedrijf woonbron kristal bv
In 2003 is ter ondersteuning van de project- 
ontwikkeling het Woonbron Delft Kristal 
Ontwikkelingsbedrijf BV (DKO) opgericht. In 2005 
heeft Woondrecht hetzelfde gedaan met Woondrecht 
Kristal Ontwikkeling BV. Per 1 juli 2006 is Woonbron 
Delft Kristal Ontwikkelingsbedrijf BV (DKO) hernoemd 
tot Ontwikkelingsbedrijf Woonbron Kristal BV en als 
(95%) dochter onder Woondrecht Kristal Ontwikkeling 
BV ondergebracht. De overige 5% is eigendom 
van Kristal NV. Per 1 juli 2006 is het overgrote deel 
van de projectontwikkeling van alle vestigingen 
(daarvoor alleen van Delft en Woondrecht) door 
Ontwikkelmaatschappij Woonbron Kristal BV 
uitgevoerd. Het resultaat van Ontwikkelmaatschappij 
Woonbron Kristal BV bedraagt in 2006 € 381.802,- 
negatief. De resultaatseffecten van deze BV komen 
pas goed tot uiting na oplevering van de nog lopende 
projecten. Kristal NV draagt zorg voor de (bemensing 
van de) activiteiten. De financiële positie van deze BV 
is volledig geconsolideerd in de balans en winst- en 
verliesrekening van Woonbron.

vastgoed service 
Woonbron participeert samen met DuWo in de 
stichting Vastgoed Service. Dit bedrijf voert voor 
Woonbron Delft en DuWo het dagelijks onderhoud 
uit. Ons aandeel in deze deelneming is 50%. 
Het jaarresultaat over 2006 voor deze stichting 
bedroeg € 20.000,- positief.

vof omo
De activiteiten van de VOF OMO concentreerden zich 
voornamelijk op het afmaken van het masterplan 
Volmarijnstraat. Daarnaast heeft VOF OMO zich bezig 
gehouden met organiseren en stimuleren van de 
particuliere woningverbetering. De VOF sloot het jaar 
op 31 december boekhoudkundig af met een positief 
saldo van € 132.634,-. Positieve resultaten zullen 
worden ingezet ten behoeve van de ontwikkeling van 
nieuwe projecten en projectinnovatie.

kristal nv
Ten behoeve van gezamenlijke projectontwikkeling, 
treasury en beleidsontwikkeling is in 2001 Kristal 
NV opgericht. Het aandeel van Woonbron in deze 
deelneming is éénzesde, in geplaatst kapitaal 
betekent dit € 1.250.000,-. Het jaarresultaat van 
Kristal NV bedroeg voor 2006 € 2.1 miljoen positief.

woonquest bv
In 2004 is WoonQuest BV opgericht met als missie 
het faciliteren van de deelnemende corporaties bij 
het versterken van hun markt- en klantoriëntatie. 
Het maatschappelijk kapitaal van deze BV bedraagt 
€ 90.000,-, waarvan € 18.000,- geplaatst. Woonbron 
participeert in deze BV voor éénzestiende deel. 
Woonquest zal in 2007 samenwerking aangaan met 
Woningnet. Voor 2006 bedroeg het (nog definitief 
goedgekeurde) resultaat € 190.426,- negatief.
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rederij de rotterdam bv
In 2005 zijn in het kader van de aanschaf en 
exploitatie van het stoomschip De Rotterdam 
De Rotterdam BV en Rederij De Rotterdam BV 
opgericht. Missie van de Rederij is het creëren van 
bijzondere huisvestingsvormen voor mensen met 
een tijdelijke huisvestingsbehoefte, of huisvesting 
van jongeren die ondertussen (op het schip) hun 
vak leren. De Rotterdam heeft meer dan genoeg 
hutten om deze bijzondere vormen van huisvesting 
naast een commercieel hoteldek (dat Woonbron 
niet gaat runnen) te organiseren. Los van onze 
maatschappelijke bijdrage aan de exploitatie van het 
schip zijn wij er trots op dat we eraan meewerken om 
De Rotterdam straks weer naar haar thuishaven in 
Rotterdam te halen. Het aandeel van Woonbron in 
De Rotterdam BV en Rederij De Rotterdam BV zijn 
beiden 100%. Eind 2006 behelsde onze financiële 
inbreng € 24,5 miljoen aan activa en € 0,8 miljoen 
aan kosten. 

wijkontwikkelingsmaatschappij 
mathenesserkwartier bv
Deze vennootschap wil uitsluitend in het 
belang van de volkshuisvesting werkzaam 
zijn en wil dit onder meer bereiken door als 
wijkontwikkelingsmaatschappij in het Rotterdamse 
Mathenesserkwartier panden te verwerven, te 
verbeteren en te exploiteren. De aandeelhouders 
zijn Woonbron, Gebr. Verschoor BV en Stichting 
Com•Wonen die elk tot algemeen directeur van de 
vennootschap zijn benoemd. Woonbron participeert 
in deze BV voor éénderde deel. Het resultaat over 
2005 bedroeg € 10.141,- negatief.

woonbron zpp exploitatie bv
Samen met vier andere partijen nam Woonbron 
in 2005 grondposities in ten aanzien van de 
Zuidplaspolder. Wij verwierven de gronden, met de 
intentie om deze door te leveren aan Woonbron 
ZPP Exploitatie BV. Door het vestigen van de Wet 
Voorkeursrecht Gemeenten op deze gronden, 

was het niet mogelijk de gronden door te leveren 
aan Woonbron ZPP Exploitatie BV. De waarde 
van deze gronden is € 9,3 miljoen, gebaseerd 
op de aanschafwaarde. In 2006 vonden er geen 
activiteiten binnen deze BV plaats. Woonbron is 100% 
aandeelhouder.

woonbron zpp beheer bv
Woonbron beheert samen met vier andere partijen 
een grondbank in de Zuidplaspolder. Doel van de 
oprichting van deze BV was via de BV rechtstreeks 
deel te nemen in deze grondbank. Om fiscale redenen 
besloten we om onze deelname niet via deze BV te 
laten lopen. In 2006 vonden er geen activiteiten in 
deze BV plaats. Woonbron is 100% aandeelhouder.

vastgoed woonhotel vof
De Nieuwe Unie en Woonbron werkten samen in een 
vennootschap onder firma om het Woonhotel op te 
zetten. De ontwikkelaar leverde het vastgoed voor het 
Woonhotel Rotterdam in november 2004 bouwkundig 
op. In het voorjaar van 2005 is het Woonhotel 
Rotterdam officieel geopend. Het jaarresultaat van de 
VOF bedroeg over 2006 € 64.611,- negatief. In 2006 
is er door beide firmanten een vermogensstorting 
van € 135.000,- gedaan ter aanvullling van het eigen 
vermogen in verband met het resultaat van 2005.
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overige verbindingen

Durban-Rotterdam Housing Project
Op basis van het businessplan van de lokale 
corporatie FMHC uit Durban verwachten we dat door 
overdracht van gemeentelijk bezit en nieuwbouw de 
mogelijkheden voor een zelfstandig voortbestaan van 
deze lokale corporatie steeds groter worden. Als ook 
de lokale munteenheid (de rand) stabiel blijft, bestaat 
er een reële kans dat wij en de andere deelnemers de 
uitgezette leningen terugbetaald krijgen.

Stichting Informatiecentrum Hoogvliet
In 2005 waren alle deelnemende participanten 
(gemeente Rotterdam, deelgemeente Hoogvliet, 
Vestia en Woonbron) positief over het functioneren 
van het Informatiecentrum voor de vernieuwing 
van Hoogvliet. De participanten onderschreven de 
visie van het Informatiecentrum om vraaggericht 
te werken. Het bestaansrecht is tot minstens 2008 
gewaarborgd.

Stichting Internationale Bouwtentoonstelling 
Rotterdam-Hoogvliet
Onder de naam Wimby werkte de Internationale 
Bouwtentoonstelling Hoogvliet verder aan de 
concretisering van verschillende ideeën, zoals de 
Campus Hoogvliet (wonen-leren), de Heerlijkheid 
Hoogvliet (cultuur-samenleven) en het uitzetten van 
ontwerpstudies naar bijvoorbeeld de as van Westpunt. 
Het IBT gaat door tot de eindmanifestatie in 2007.

Stichting Koopgarant
Stichting Koopgarant heeft als belangrijkste doel-
stelling om van Koopgarant een landelijke en 
betrouwbare standaard te maken voor het verkopen 
van woningen met korting en winstdeling. Het 
totaal aantal corporaties dat Koopgarant toepast, 
kwam in 2006 uit op 74. In dit aantal zijn ook de 
vier corporaties opgenomen die de Stichting hebben 
opgericht, evenals de corporaties die Koopgarant 
toepassen onder de licentie van Futura. 

Woonbron verdient via Stichting Koopgarant een deel 
van haar ontwikkelkosten terug. Dit biedt het nodige 
draagvlak voor de formatie van ons eigen Service 
Center. In 2006 konden wij ruim 1.300 uur of wel in 
totaal ruim € 130.000,- bij de stichting declareren. 
De helft van dit aantal uren zou nodig geweest 
zijn om Koopgarant alleen voor Woonbron zelf te 
ontwikkelen. 

ColonnadeDuhaf BV
In 2006 is besloten dat ColonnadeDuhaf al haar 
activiteiten staakt. De administratieve afwikkeling 
van de oude leningen zal gefaciliteerd worden door 
het WSW. In 2005 is een resultaat van € 200.000,- 
negatief behaald. Er is in 2006 beroep gedaan op het 
door de deelnemende corporaties bijeengebrachte 
garantievermogen. Voor Woonbron betekende dit 
een exploitatiebijdrage 2005 van € 22.600,-. In de 
toekomst zal geen aanspraak meer gedaan worden op 
deze exploitatiebijdrage omdat de beheeractiviteiten 
gefinancierd kunnen worden uit de toekomstige 
renteopbrengsten.

Stadsherstel Historisch Rotterdam NV
Woonbron draagt haar steentje bij aan de 
leefbaarheid en het historisch gezicht van de 
stad. Niet alleen vanuit het beheer van haar eigen 
bezit, maar ook tezamen met verscheidene andere 
stakeholders in Stadsherstel Historisch Rotterdam NV. 
In deze NV heeft Woonbron een financieel belang 
van 475.437 aandelen met een waarde van ongeveer 
€ 218.701,-. Dit is ongeveer drie procent van het 
aandelenkapitaal.
Er lopen geen kasstromen via Woonbron en er is geen 
bestuurlijke vertegenwoordiging in deze NV.

Stichting Exploitatie Kantoorpand 
Oberonweg 1
Deze stichting houdt zich voornamelijk bezig met 
de exploitatie van het kantoorpand. Woonbron is de 
bestuurder van de stichting.
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Stichting Volkshuisvesting & Stads-
vernieuwing
Deze stichting exploiteert een aantal winkels, garages 
en bedrijfspanden in Spijkenisse. Woonbron is de 
bestuurder van de stichting.

Stichting Kenniscentrum VvE-beheerders
Op 20 december 2005 is de stichting Kenniscentrum 
VvE-beheerders opgericht met als doel het vergaren 
en ter beschikking stellen van kennis en informatie 
over het beheren en exploiteren van onroerende 
zaken. Woonbron is vertegenwoordigd in het bestuur 
van deze stichting.

Stichting Grondexploitatiemaatschappij 
Poptahof
De oprichting van de stichting Grondexploitatie-
maatschappij Poptahof vloeit voort uit de door 
de gemeente Delft en Woonbron getekende 
samenwerkingsovereenkomst voor de heront-
wikkeling van de Poptahof. De activiteiten van de 
GEM bestaan voornamelijk uit het voeren van de 
grondexploitatie voor de verschillende deelprojecten. 
Woonbron is vertegenwoordigd in de Raad van 
Commissarissen van de GEM. Het resultaat over 2006 
bedroeg € 466.000,- negatief.

Stichting De Plint
In 1997 is de Stichting De Plint opgericht onder 
bestuurlijke verantwoordelijkheid van de gemeente 
Dordrecht, Stichting ROC-ZHZ DaVinci College 
en Woondrecht. Het doel van de stichting is de 
exploitatie van voorzieningen in het kader van 
arbeidsrevalidatie, werkervaring en scholing door 
middel van werkervaringsprojecten. Het resultaat over 
2006 bedroeg € 134.004,- negatief.

Krispijn Wonen VOF
In 2001 is door Woondrecht, Woningstichting Progrez 
en Stichting Interstede ‘Krispijn Wonen VOF’ opgericht. 
Deze VOF heeft als doelstelling de gezamenlijke 
aanpak/vernieuwing van de wijk Oud Krispijn. Deze 
aanpak gaat gepaard met onrendabele investeringen 
(conform de systematiek lijkend op die van 
Woonbron). In de onderlinge afspraken is het totaal 
van onrendabele toppen afgegrendeld op 
€ 29,5 miljoen. Het jaarresultaat over 2006 bedroeg 
€ 6,9 miljoen positief.
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Kengetallen
	 2006	 2005 	 2004	 2003	 2002

Bezit
Woningen/woonwagens
(aantal incl. verkochte MGE/Koopgarant woningen)	 47.283	 39.194	 39.559	 32.433	 33.049
Bedrijfsruimten, garages, overig (aantal)	 2.981	 2.204	 2.141	 1.700	 1.491

Kwaliteit (x € 1,-)
Kosten planmatig onderhoud per vhe	 777	 785	 623	 827	 522
Kosten niet-planmatig onderhoud per vhe	 425	 558	 500	 485	 490
Totaal kosten onderhoud per vhe	 1203	 1.343	 1.123	 1.312	 1.012

Het verhuren van vhe’s
Huurachterstand in % van jaarhuur en vergoedingen	 2,2	 2,2	 2,9	 4,5	 4,8
Huurderving in % van jaarhuur en vergoedingen	 3,8	 4,1	 4,0	 4,7	 5,1

Continuïteit
Liquiditeit	 0,5	 0,7	 1,1	 0,4	 0,4
Solvabiliteit op basis van eigen vermogen	 39,3	 38,7	 39,5	 15,6	 14,5

Balans en Winst & Verlies per woning (x € 1,-)
Eigen vermogen	 17.058	 17.236	 17.860	 5.025	 4.900
Voorzieningen	 1.130	 1.329	 595	 6	 279
Totale opbrengsten	 5.030	 5.509	 7.447	 5.062	 5.288
Kapitaalslasten	 1.246	 1.388	 1.454	 1.594	 1.920
Overige bedrijfslasten	 4.289	 4.449	 3.425	 4.097	 3.520
Renteresultaat	 -1.153	 -1.310	 -1.405	 754	 197
Saldo buitengewone baten-lasten	 0	 0	 0	 0	 0
Jaarresultaat	 1.122	 -812	 3.123	 33	 149

Personeelsbezetting
Aantal formatieplaatsen per 1000 woningen	 13,8	 13,9	 13,8	 15,1	 14,6

Personeelsbezetting
Gemiddelde marge op vrije verkopen (x € 1,-)	 23.536	 85.468	 80.997	 99.120	 76.796
Gem. marge op Koopgarant/Koopcomfort verkopen (x € 1,-)	 9.278	 25.002	 41.294	 25.020	 28.003
Aantal vrije verkopen	 85	 117	 1.141	 141	 174
Aantal Koopgarant/Koopcomfort verkopen	 851	 635	 362	 516	 236
Verkoopresultaten (x € 1.000,-)	 9.896	 25.876	 104.694	 24.716	 18.076
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Lijst van afkortingen Woonbron
ABCD	 Aandacht voor Bewoners Capaciteiten 
	 (oud) Delfshaven, project in Delfshaven 
Aedex	 Benchmarkinstrument 
BBSH	 Besluit beheer sociale huursector
BOP	 Bedrijfs Ontwikkelings Plan
CFV	 Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting
CMT	 Concern Management Team = de managers van het 
	 totale concern, hierin zitten o.a. alle vestigings-
	 directeuren en de Raad van Bestuur
CRM	 Customer Relations Management = klant 
	 relatiemanagement
CvD	 Centrum voor Dienstverlening
GBA	 Gemeentelijke Basis Administratie
IBV	 Integraal Beheer Vastgoed
ICS	 In Control Statement
ICT	 ICT = Informatie & Communicatie Technologie, 
	 opvolger van de voormalige afdeling automatisering
INK	 Instituut Nederlandse Kwaliteit 
KWH	 Kwaliteitscentrum Woningcorporaties Huursector 
	 (Vereniging voor kwaliteitszorg bij woon-			 
	 corporaties) = een keurmerk dat wooncorporaties 
	 kunnen behalen als zij voldoen aan bepaalde 
	 standaarden 
LEMON	 Leefbaarheidsmonitor
MD	 Management Development
MGE	 Maatschappelijk Gebonden Eigendom = deze 
	 eigendomsvorm is sinds de jaren 80 van de vorige 
	 eeuw in zwang, grofweg gezegd wordt de woning 
	 met flinke korting van de corporatie gekocht met 
	 spelregels hoe te handelen als de woning weer aan 
	 de corporatie wordt terugverkocht
MJP	 meerjarenplanning (ook wel MJB=meerjarenbegroting)
MmW	 Mensen maken Wonen
MTR	 Mid-Term Review
NPO	 Niet Planmatig Onderhoud
OR	 Ondernemingsraad
P2O	 Personele Organisatie & Ontwikkeling
PDCA	 Plan, Do, Check, Act (Demming circle)
PI	 Prestatie-indicator (zie ook SBF)

pmc	 product markt combinatie = nieuwe naam voor 
	 een cluster, een aantal woningen bij elkaar
POL	 Woonruimteverdelingsmodel gehanteerd door 
	 Woondrecht
PO	 Planmatig Onderhoud
POP	 Persoonlijk Ontwikkelings Plan
R&D	 Research en Development = onderzoek en
	 ontwikkeling
RvC	 Raad van Commissarissen (voorheen Raad van 
	 Toezicht)
RvB	 Raad van Bestuur
S&O	 Service en Onderhoud
SC	 Service Center = afdeling binnen Woonbron met als 
	 doel de vestigingen beter te kunnen bedienen, het 
	 gaat om zaken als strategisch woningbeheer, 
	 communicatie, ICT, personeelszaken, ontwikkelen 
	 nieuwe producten, etc.
SBF	 Succesbepalende factoren; middel om te bepalen of
	 een bedrijf goed presteert, een SBF is bijvoorbeeld 
	 ‘aansluitend wooncontracten afgesloten’ en dat 
	 wordt dan gemeten door één of meer PI’s
SEV	 Stuurgroep Experimenten Volkshuisvesting
SVB	� Strategisch Voorraad Beheer, hoe we op wat langere 

termijn denken over ons bezit en wat ermee 
	 moet gebeuren
TVB	 Taken, Verantwoordelijkheden, Bevoegdheden
TOP	 Team OntwikkelingsPlan
VBC	 Vereniging Bewoners Commissies = de zeer actieve 
	 verzameling van alle bewonerscommissies in 
	 IJsselmonde en Prins Alexander
vhe	 verhuureenheid
VMT	 Vestigingsmanagementteam = de managers van een 
	 afzonderlijke vestiging
VvE	 Vereniging van Eigenaars
VOP	 Vestigingsontwikkelingsplan
WIF	 Wooninvesteringsfonds
WWS	 Woning Waardering Stelsel
Zuidvleugel	 Zuidelijke gedeelte van de Randstad



98

Accountantsverklaring
ex artikel 2:395 lid 2 BW

Opdracht
Wij hebben de op pagina 88 tot en met 91 van dit 
verslag opgenomen balans, winst- en verliesrekening 
en het kasstroomoverzicht van Stichting Woonbron 
te Rotterdam gecontroleerd. Deze zijn ontleend 
aan de door ons gecontroleerde jaarrekening 2006 
van Stichting Woonbron. Bij deze jaarrekening 
hebben wij op 29 maart 2007 een goedkeurende 
accountantsverklaring verstrekt. De balans, winst- 
en verliesrekening en het kasstroomoverzicht 
zijn opgesteld onder verantwoordelijkheid van 
het bestuur van Stichting Woonbron. Het is onze 
verantwoordelijkheid een accountantsverklaring 
bij de balans, winst- en verliesrekening en het 
kasstroomoverzicht te verstrekken.

Werkzaamheden
Onze controle is verricht overeenkomstig in 
Nederland algemeen aanvaarde richtlijnen met 
betrekking tot controleopdrachten. Volgens deze 
richtlijnen dient onze controle zodanig te worden 
gepland en uitgevoerd, dat een redelijke mate van 
zekerheid wordt verkregen dat de balans, winst -
en verliesrekening en het kasstroomoverzicht geen 
onjuistheden van materieel belang bevatten. Een 
controle omvat onder meer een onderzoek door 
middel van deelwaarnemingen van informatie ter 
onderbouwing van de bedragen en de toelichtingen 
in de balans, winst- en verliesrekening en het 
kasstroomoverzicht. Tevens omvat een controle een 
beoordeling van de grondslagen voor financiële 
verslaggeving die bij het opmaken van de balans, 

winst- en verliesrekening en het kasstroomoverzicht 
zijn toegepast en van belangrijke schattingen die 
het bestuur van de stichting daarbij heeft gemaakt, 
alsmede een evaluatie van het algehele beeld 
van de balans, winst- en verliesrekening en het 
kasstroomoverzicht. Wij zijn van mening dat onze 
controle een deugdelijke grondslag vormt voor ons 
oordeel.

Oordeel
Wij zijn van oordeel dat de balans, winst- en 
verliesrekening en het kasstroomoverzicht op alle van 
materieel belang zijnde aspecten in overeenstemming 
zijn met de jaarrekening waaraan deze zijn ontleend. 
Voor het inzicht dat vereist is voor een verantwoorde 
oordeelsvorming omtrent de financiële positie 
en de resultaten van Stichting Woonbron en voor 
een toereikend inzicht in de  reikwijdte van onze 
controle dienen de balans, winst- en verliesrekening 
en het kasstroomoverzicht te worden gelezen 
in samenhang met de volledige jaarrekening, 
waaraan deze is ontleend, alsmede met de door ons 
daarbij op 29 maart 2007 verstrekte goedkeurende 
accountantsverklaring.

Eindhoven, 29 maart 2007

Deloitte Accountants B.V.
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Beoordeling door externen

Wooncorporaties spelen een belangrijke 
maatschappelijke rol. Om het maatschappelijke 
presteren inzichtelijk en transparant te maken, 
worden corporaties in de nabije toekomst verplicht 
zich elke vier jaar te laten visiteren, het zogenaamde 
visitatiestelsel. Om dit stelsel te ontwikkelen, is 
Woonbron, samen met veertien andere corporaties 
en een speciaal door de SEV in het leven geroepen 
Auditraad, een experiment aangegaan. Doel is een 
gezaghebbend, onafhankelijk en extern oordeel over 
het maatschappelijke presteren van de corporatie 
te geven. Gedurende de laatste maanden van 2006 
en de eerste maand van 2007 hebben de vijftien 
corporaties, gezamenlijk ‘Het Netwerk’ genoemd, 
een onafhankelijke visitatie ondergaan naar 
hun maatschappelijke presteren. Deze visitaties 
werden uitgevoerd door vijf geselecteerde en 
onafhankelijke bureaus. De Auditraad gaat op basis 
van deze experimenten een voorstel doen voor een 
visitatiestelsel voor de sector. 
Woonbron koos voor een samenwerking van twee 
bureaus, Pentascope en PricewaterhouseCoopers. 
Samen waren zij verantwoordelijk voor de visitatie. 

Pentascope richtte zich daarbij vooral op de externe 
analyse en de projectleiding, PricewaterhouseCoopers 
nam met name de interne analyse voor haar rekening. 
Woonbron koos bovendien voor een methode waarbij 
de visitatiecommissie, bestaande uit acht personen, 
haar oor ook te luister legde bij de stakeholders. 
Deze kregen tijdens verschillende bijeenkomsten, 
zogenaamde ketendialogen, bepaalde thema’s als 
stedelijke vernieuwing, leefbaarheid, bouwproductie 
en bijzondere doelgroepen voorgelegd. Vervolgens 
werden hen de volgende vragen gesteld: Wat zou 
Woonbron op dit terrein gezien de vraagstukken in 
de regio moeten presteren, en doen ze dat ook? Hoe 
tevreden bent u over de prestatie van Woonbron op 
dit gebied?
Op basis van haar eigen bevindingen en de 
bevindingen van de stakeholders stelde de commissie 
een rapport op. De Auditraad oordeelde dat dit 
rapport in aanleg een goede weergave geeft van het 
maatschappelijk presteren van Woonbron. 

U vindt dit rapport op onze website: 
www.woonbron.nl.                      

De visitatiecommissie nader verklaard

http://www.woonbron.nl/downloads/visitatierapport1v2.pdf
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joos jacobs
Joos Jacobs omschrijft Woonbron als ‘een bijzondere, 
eigenzinnige en vooruitstrevende organisatie’. Een 
organisatie ook die ‘haar nek uit durft te steken’. 
“Ze presenteren zichzelf consequent met projecten 
die maatschappelijke relevantie hebben en staan 
echt voor mensen die hen nodig hebben. Woonbron 
‘verdient waar het kan’, als voorwaarde om er te zijn 
voor mensen die hen nodig hebben. Ze profileren zich 
consequent als een corporatie die maatschappelijke 
vraagstukken op vernieuwende wijze oppakt. 
Woonbron loopt op dat punt echt voorop. Ze gaan het 
experiment aan. Dat betekent overigens wel dat de 
buitenwacht steeds aan de slippen van hun jas trekt. 
Met andere woorden; het is nodig om het nieuwe 
voortdurend uit te leggen.” 

Idealisme
Zo doet Woonbron veel op het gebied van maatschap-
pelijke vraagstukken. “Waar het kan dragen ze bij aan 
het creëren van weerbare wijken. Daarnaast nemen 

ze initiatieven in de keten wonen-leren-werken-zorg. 
Neem bijvoorbeeld De Rotterdam, de jongerenfoyers 
of het Te Woon-concept. Dergelijke projecten 
onderscheiden Woonbron van veel andere corporaties. 
Ze passen bij hun idealisme en de breedte waarmee 
zij naar hun werkveld kijken.”

Opvallend  
De Rotterdam, het schip dat in 2007 aanmeert aan de 
kade van Katendrecht en die moet bijdragen aan een 
spin-off voor de wijk, brengt Jacobs bij het jaarverslag 
2006. Daarin valt een aantal zaken op. 
Om te beginnen de titel, ‘Verbinden’. “Een prachtige 
titel. Maar in het jaarverslag komt dat als onderwerp 
niet terug. Neem nu De Rotterdam. Woonbron 
vertelt dat ze dat schip hebben gekocht met 
als doel de werkgelegenheid en de toeristische 
aantrekkingskracht op en van Katendrecht te 
bevorderen. Het zou mooi zijn als Woonbron in 
het jaarplan de verbinding zichtbaar maakt tussen 
de vraagstukken die in dit gebied spelen en De 
Rotterdam. Wat is er aan de hand op Katendrecht? 
Waarom is De Rotterdam een onderdeel van de 
oplossing van het vraagstuk? Juist omdat het een 
uniek en bijzonder project is, vraagt het om een 
toelichting. Zo staan er meer mooie projecten in het 
jaarverslag beschreven.  

Hoe kijkt de buitenwacht naar Woonbron in het algemeen en 

naar ons jaarverslag 2006 in het bijzonder. Wij vroegen het 

Joos Jacobs en Feike Oosterhof. Jacobs, werkzaam bij Pentascope, 

was voorzitter van de visitatiecommissie die onderzoek deed naar 

het maatschappelijke presteren van Woonbron. Oosterhof, actief bij 

PricewaterhouseCoopers, maakte deel uit van de visitatiecommissie.

‘��Voor een vis is het ook ingewikkeld het water te �

beschrijven waarin hij zwemt’
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In de verbinding tussen de vraagstukken in de 
omgeving en de bijzondere oplossingen die 
Woonbron ontwikkelt, ligt de kracht van Woonbron. 
In het jaarverslag laten ze die verbinding te weinig 
zien.” Jacobs heeft daar overigens wel begrip voor. 
“Woonbron doet ontzettend veel en ziet dat als 
een vanzelfsprekendheid. Dat is erg lastig uit te 
leggen aan de buitenwacht. Voor een vis is het ook 
ingewikkeld het water te beschrijven waarin hij 
zwemt.” 

Een ander opvallend punt ziet Jacobs in het hoofdstuk 
Hart voor de stad. In dat deel mist zij ‘evenwicht’. 
“Soms is het heel abstract, dan weer erg gedetailleerd. 
Het lijkt moeilijk om op concernniveau concreet 
te zijn.” Het deel waarin de vestigingen zichzelf 
voorstellen en uitleggen wat ze in 2006 hebben 
gedaan en bereikt is wat haar betreft ‘een stuk 
herkenbaarder en concreter én dus leuker’.   
      
Gemiste kans
Er is nog iets wat haar opvalt in het jaarverslag. 
“Woonbron heeft een bijzondere strategie en visie. 
Ze staan voor gelijkwaardigheid, keuzevrijheid en 
autonomie. Dat zijn de uitgangspunten bij de keuzes 
die ze maken. In het jaarverslag is dat verwoord in 
‘Van huisbaas naar co-poducent’. Om te begrijpen wat 
deze uitgangspunten betekenen en tot welke keuzes 
die leiden, is uitleg nodig. Dat doen ze af in één alinea 
terwijl in deze opvatting de bijzondere aanpak van 
Woonbron schuilt. Dat is een gemiste kans.” 

Conclusie
Haar conclusie is dan ook dat Woonbron steeds 
opnieuw haar keuzes en activiteiten moet uitleggen 
vanuit de context waarin ze plaatsvinden. “Dat is 
de werkelijkheid van de stakeholders, bewoners 
en belanghebbenden. Ook al zijn de dingen die ze 
doen, of de termen die ze gebruiken voor henzelf 
heel vanzelfsprekend. Woonbron moet het blijven 
uitleggen. Een jaarverslag is daarvoor een mooie 
gelegenheid.”    
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feike oosterhof
Feike Oosterhof vindt het lastig Woonbron in een 
paar woorden te typeren. “Want”, zegt hij, “Woonbron 
is een zeer grote corporatie die verschrikkelijk veel 
doet, dat laat zich niet in één zin vangen. Wel kan 
ik zeggen dat Woonbron in een kopgroep zit van 
corporaties die echt de keuze hebben gemaakt voor 
maatschappelijke projecten en initiatieven. Daarmee 
hebben ze jaren geleden het voortouw genomen. 
Dat maakt Woonbron tot een mooie club. Om al die 
maatschappelijke projecten te bekostigen, is geld 
nodig. Dat verdienen ze met hun core-business, 
het verhuren en verkopen van sociale woningen in 
het unieke Te Woon-concept. Want laten we niet 
vergeten dat Woonbron voor een deel ook een 
gewone corporatie is. Maar als gezegd, ze doen veel 
meer dan woningen verhuren en verkopen alleen 
en hun ambitie reikt veel verder. Zo wil Woonbron 
hofleverancier zijn van het souterrain. Een ambitie 
die voortkomt uit maatschappelijke betrokkenheid. 
Veel corporaties praten over hun maatschappelijke 
betrokkenheid, Woonbron laat het echt zien. Dat 
maakt Woonbron anders dan vele andere corporaties. 
Al zijn ze daar niet langer uniek in. Er is inmiddels een 
behoorlijk aantal corporaties die dat voorbeeld volgt.”

Experimenteren
Wat de corporatie wel echt bijzonder maakt is ‘de 
durf om te experimenteren’. Als voorbeeld noemt 
Oosterhof De Rotterdam. Een initiatief dat je ‘niet één-
twee-drie verwacht van een corporatie’. “Zij zien een 
kans met dat schip en pakken die met beide handen 
aan. Ze slaan er als het ware een perkpaaltje mee. 
Wat dat betreft is het een vooruitstrevende club. Een 
club ook die perspectief biedt en niet alleen praat 

maar vooral doet. Dat laatste maakt Woonbron tot 
een opvallende corporatie die (beeld)bepalend is in 
haar werkgebied. Het gevolg van die aanpak is wel 
dat het niet altijd even gestructureerd is wat ze doen. 
Maar goed, lekker belangrijk… Ze luisteren naar de 
maatschappij, zien kansen en grijpen die aan. Daar 
gaat het om.” 

Een initiatief waarin Oosterhof zich echter niet kan 
vinden, is het plan van Woonbron een huurquota vast 
te stellen en in te voeren voor huurders met financiële 
problemen. “Inkomenspolitiek is een taak van de 
overheid niet van corporaties. Maatschappelijk gezien 
is dat niet goed. Ik begrijp waarom Woonbron dat 
wil en het is ook heel goed bedoeld, maar het werkt 
rechtsongelijkheid in de hand. Dat kan niet.”     

Eigen doelstellingen
Tijdens zijn analyse viel het Oosterhof op dat de 
corporatie bij ‘alles wat ze doet de lat zó hoog legt, dat 
veel van de eigen doelstellingen niet gehaald worden’. 
“Dat vind ik vreemd. Op die manier is het moeilijk 
mensen te prikkelen.” Ook bemerkte hij dat ‘heel veel 
zaken helemaal niet zijn vastgelegd’. 
“Op zich past dat wel bij Woonbron. Ze zijn gewoon 
goed bezig. Maar toch moeten ze hun doelen goed en 
met voldoende, maar haalbare ambities formuleren. 
Zolang ze dat niet doen, doen ze zichzelf tekort. 
Nu worden doelstellingen als het ware misbruikt om 
veranderingen te bewerkstelligen. Dat lijkt mij niet de 
methode.” Een ander punt is dat de corporatie 
‘wel heel nadrukkelijk alle denkbare partijen 
(lees stakeholders) betrekt in haar besluitvorming’. 
“Op zich is dat prima. Al zeg ik op mijn beurt, ze 
hebben ook een eigen verantwoordelijkheid. Ze 
mogen best op eigen gelegenheid keuzes maken en 
beleid uitstippelen. Daar zijn ze groot genoeg voor. 
Al waardeert de buitenwacht die werkwijze wel 
enorm. Stakeholders van Woonbron zijn razend 
enthousiast en positief over de wijze waarop 
de corporatie presteert en hen betrekt bij de 
beleidscyclus. Dat is erg bijzonder.”

‘Veel corporaties praten over hun maatschappelijke 

betrokkenheid, Woonbron laat het echt zien.’
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Eerlijk
Dan het jaarverslag. Daarbij heeft Oosterhof wel wat 
kanttekeningen. Zo vraagt hij zich af of het jaarverslag 
voor iedere stakeholder te begrijpen is. “Wanneer ik 
een huurder ben van Woonbron en ik lees dit, vrees 
ik dat ik er niets van begrijp. Het is allemaal zeer 
gedetailleerd. En het is ook zo veel. Om dat allemaal 
te begrijpen, moet je erg op de hoogte zijn van het 
reilen en zeilen van Woonbron. Maar goed, het is ook 
een heel grote club die veel doet. Dus hebben ze ook 
veel te melden. Maar of het jaarverslag daarvoor nu 
hét middel is, is vraag twee. Ik ben geneigd te zeggen 
van niet. Het is erg compleet. En ja, misschien wel té 
compleet. Maar, en dat moet ook gezegd worden, het 
is ook een heel eerlijk verslag. Ook de dingen die niet 
zijn behaald, staan er in vermeld.” 
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