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De winst- en verliesrekening presenteert een resultaat na belastingen van € 479.654.000 positief.
Dit resultaat wordt voor het grootste deel beinvloed door een niet gerealiseerde waardestijging
van het bezit in 2019 (€ 495.181.000 positief). Deze waardestijging gaan we nooit realiseren
omdat we uitgaan van continuiteit van onze corporatie. De waardestijging is ook geen kasstroom.
Zonder deze waardestijging zou het resultaat na belastingen € 15.527.000 negatief zijn.



Jaarstukken 2019 | 1

VOOFWOOIM c.ccoiunniiiiiineiiiiieeiiiiieeiiisseesisseeesssssessssst e s se st e s sssas e e ssssab e s sessabessesssbessssaseesessssessessasesssssssesssssneessssanesssnss 6
Onze bijdrage aan goed wonen en 0Nze Stad..........eeeiiiiiiiiiieiiiiiiiiine e 7
O =Y =T =T N 4T LU =T 9
1.1 Onze huurders betrekken bij belangrijke KEUZES .............c.covueeveieneeeniieieeieeet e 10
1.2 Een nieuwe klantvisie? Die MaKen We SAMEN! ..........cccoovereeriesiieiieieeeesieeseee ettt 12
1.3 Dienstverlening Aan 0NZe NUUIGEIS .............c..c.oooueimueeeieieieeeeeeee ettt sttt saea o 13
1.4 Zorgvuldig omgaan met gegevens Van 0NZE NUUITEIS.........cueccveeeeersieeesieesiieesisesiiessieessissesieessissenses e 14
1.5 Als huurders moeite hebben hun RUUr te DELAIEN .............ccccueevieieiiieiiieiieeeee e 14
7R C T YT Y7o Ty o TN 17
2.1 Woningen verbeteren €n VerdUUIZOMEN ............cc.ueewueeiueieneeesiiesie ettt ettt ettt ste et e siteesaseesaaeenanees 18
2.2 Invloeden op de voortgang van onze plannen €N ProjECten.............ccevcveeeeersieeesieessivesieessivesssessssesiseenns 20
2.3 WONINGEN VEIAUUIZAMEN ...ttt ettt ettt ettt e s e at e e sateeaseenaaeenane s 21
2.4 (04 To (=14 oLV Lo [ o] (=T I-1 ¢ PO SRR T 24
2.5 Woningen in een schone, veilige en rustige OmMgeViNg ..............coccueeveeerieesieenieenieesieesieesie e 26
3.  Betaalbare WOONIASteN ..........ceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieie e s s as e s s an e s s an 31
3.1 (0] R (=13 1 1V g o T=2 =] o SR 32
3.2 Huurprijzen van 0Nze ZitteNAE RUUIUEIS. ..........c....uuveeeieeeeeeiieeeee ettt e e e ettt e e e e e es st e e e e e s sssssraaaaaaeas 33
3.3 Jaarlijkse huura@nPASSING 2019 ..........ueeeeeuieeeeeiieeeeeeescee e e sttt e e st e e sttt e e s sttt e s ssteassssseaasssssessssseaesanseees 33
34 Lagere woonlasten door lagere energierekening.............c..uueeueeeeeeciiveeeeseeeesiiiereeaseessisissessseessssissessaeens 35
B e LT =T o Lo T 1= o N 36
4.1 Vergroten aantal SOCIQIE WONINGEN ...............ooeeiuieieeiiieeeeee ettt ettt et e e st e e stte e e e 37
4.2 Vergroten van aantal huurwoningen door NIEUWBOUW ...............cceeeuereeecieeesiiiseesiisessiieeesisieeessesessssenses 37
4.3 Vergroten van aantal huurwoningen door OMBOUW.............ccccueeeeecieieeniieeesiiee et siiee e e e 38
4.4 Vergroten van aantal huurwoningen door QANKOOP .............ceeccuueeeeecireeeiieeessiieeeecteeesiieeessieeeeseeeaeeesees 38
4.5 R (oo B U P PP 39
4.6 =T e o SR 39
4.7 NIi@UWE RUUIAEIS iN 2019 .......coueieiieieeeeeeeee ettt sttt ettt s e st e s e saneesnee e 40
4.8 Creatieve oplossingen benutten VOOr PASSENT WONENM ..........c.c.ueeeeccueeeeeiiieeesiiseescieeessiesaeeestraessseaessseeas 44
4.9 Passende woonruimte bieden aan bijzondere doelgroepen.................occeeweevieeeeeviiivsiiieeessieeeeiieee s 45

5. Toekomstbestendige OrganiSatie .........cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisiisisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnss 49



Jaarstukken 2019 | 2

5.1 Klantvriendelijk, efficiént en digitaa] WeIrKeN .............cccuevcueeeieiriiieeiiiesieeeste ettt seesieesiaesiea s 50
5.2 SAMENWEIKEN MOt ONZE PAITNEIS......cceeneiieeeeiieeeeieeeeeiie e eeitee e etee e e stte e s s stae e s stteeesssteessstaessssseasssssessssses 52
53 Sociaal rendement en WerkervaringSPIEKKEN ..............coovvevueesiiesiiesiiesieesie sttt sie st sie e sie e 54
54 OVEI ONZE MEUCWEIKEIS ...ttt ettt ettt ettt et ettt e e st s e s e e 55
55 We bereiden ons VOOIr 0P e tOEKOMISL ..........ccueecuvierieesiiiesieesiteesteesittesie sttt steesite e sseesiteesateessseesaseenasees 56

Effectieve en efficiénte bedrijfSVOEriNgG .........cccvvvemiiiiiiiiiiiiiinc s 59
6.1 FINGNCIEEI GEZONM ...ttt sttt ettt e st e st e s e e s ta e s bt e s e e s ases s baasaseesabaasaseaeas 59
6.2 BeoordelingSKAAEr AW-WSW .......c..eo ettt sttt s e st e s e s e snee e 60
6.3 FISCOITEEIL ...ttt ettt sttt et ettt e at et e bt et e ase s ate st e sutenae e st eaneeasenunenaeens 60

BESTUUISVEISIAE .. uuuuuuiiiiiiiiiiisiiisssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 64
7.1 (@0 g0 o 4 3 PP 64
7.2 TOGK @M WEIKWIJZE ...ttt st e et e et e st e et e st e e st e st seseeeses 65
7.3 Doelstellingen, Strategie €N WOAITE..............cveeceeriiveeiiesiiieeiiessieesseesseessseesstaesssessstsesasesssbaesssessssnesssesens 68
7.4 RiSiCOANAIYSE €N -DERCEISING.......cocueeeeiieieieieieeeee ettt sttt ettt e s e st e s ne e 71
7.5 EXEOINI EOCZICAT ...ttt et ettt ettt et et st st e aeeae et ean e e e naeen 75
7.6 LT ANV =] ¢ e |14 1 -SSR 75
7.7 VErkIQring VAN ROt DESTUUL ........ccuveeeuiiesiieesiiiesiie ettt ettt e site ettt s e e sttt e site ettt e sateesataessseessteesataensseesssasnsses 79

Verslag van de raad van COMMISSAriSSEN......ccuiiiieiiiiiiiiiiiieiieiieiiiieeeeeeeeessesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssansss 80
8.1 TOAK @1 WEITKWISZE ...ttt ettt ettt ettt e e e ettt e e st e e st eaesabteeesasteaesasaaaenasnesenans 80
8.2 TOCZICAROUAENTE FOI ...ttt 83
8.3 KIGNKDOIAIO ..ottt sttt e st sat e st e sneesnee e 86
8.4 =T (e =2V =1 Y o] SR 86
8.5 De raad VN COMMUSSAIISSEN .......cccueeruiieiiiniiieeiiestee ettt ettt sttt ettt ste e st e st e st e saneesanee e 88

B E T =] =T 11 ¥ S 94
9.1 Balans per 31 december 2019..........coueooueeriieeiiieiieeee ettt s 95
9.1 Balans per 31 deCeMBDEI 2019 ........coouueeeeeeeeeeeceeeeeeeiee et e e ettt e e ettt e e s st e e e sttaaesasttaesarea e e ettt e e eanteaeearreaan 96
9.2 Winst- en verliesrekening per 31 december 2019 .........ccu.uuueeeeeeeeeeeecieieeeeeeeesiteaa e e e eeesitreaaaeeeessaraaaaaaaas 97
9.3 KASStrOOMOVEIZICAT 2019 ...ttt sttt st et e e 98
9.4 AlIGEMENE LOCHICATING ........evveeeeeeeeeeeee et ettt e e e et ettt e e e e ettt e e e e e eessstssaaaaeeesssssssseaaseeassnees 100
9.5 Grondslagen voor waardering van activa €N PASSIVA.........ccccuveeeeecuereesiieaeeiieeessisesaesiseeeessssesessisessssiseeas 104
9.6 Grondslagen voor resulta@tbepaliNg...............c.eeeeeueieesiuieieeiie ettt ettt 120

9.7 Financiéle instrumenten en riSiCODENEEISING ..........cccuveeeceeeeeiiieeeecieeeecteeeeseeeeeete e e e caeaeesreaessseeeesnees 124



Jaarstukken 2019 | 3

9.8 Belangrijke inschattingen ten aanzien van waardering en resultaatbepaling............cccccoevvevcivevcveennnen. 126
9.9 Grondslagen voor de opstelling van het kasstroomoverziCht ...............cccocceevveeevceienveeesieienieesiiesieee 129
9.10  Toelichting 0P A DAIANSPOSLEN........cccuveeeuiiesieesiiiesieesit ettt ettt ettt ste e stte e siteesate e saseesatessaseenases 130
9.11  Nietin de balans opgenomen rechten en verplichtingen .................cccovveeveeeniueesiienieesiieseese e 150
9.12  Toelichting op de Winst- en VerlieSreKeniNg ............uoccueeeeeceieeeeiieeesceeeeesteeeecaeaeesieeaesstaeaessseaeesseeas 153
9.13  Gescheiden verantwoording DAEB / NIEE-DAEB ..........ccccueeeeesiesesieeieeeeiteiesiesiesiesie et etese e sse e saenas 165
L N 01V =14 To 1= |0 (0] 4 0 L2 [ 1 =SS 170
T 0 1T LT o =T =T T 173
11, OVENIZE BEBEVENS ...ceeeereiiiiiiierenneiisiesirernnssssssssssesnnsssssssssssennsssssssssssssnnsssssssssssssnssssssssssssnnnsssssssssssnnnnssssssssans 174
111 ReSUIAALDESEEIMMING .....coneeeneeeeeeeee ettt ettt s e st e st e st e sneesneasneenas 174
11.2  Controleverklaring van de onafhankelijke GCCOUNTANT..........c.cocvvvevcuveriiveriiieisiieeiieessieeecieesieeseieessisessiee s 174
Bijlage: KENGELAIIEN .....ccueeeeeeeeeeeeeeieiiieieiineeeneeeenneeeeeseessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssnns 180

Bijlage: VerbiNdiNGeN .......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaaeeeaseaasasaaasssssssassssnssnsssssnnsasnsnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn 183



Jaarstukken 2019 | 4



Jaarstukken 2019 | 5



Jaarstukken 2019 | 6

In het eerste kwartaal van 2020 verkeert Nederland in de ban van het coronavirus. Deze crisis heeft
verstrekkende gevolgen voor de hele maatschappij. Ook Haag Wonen ondervindt hiervan gevolgen. Het
jaar 2020 zal hiermee dan ook een bijzonder jaar worden.

En dat, terwijl wij 2019 al zo’n bijzonder jaar vonden. Allereerst vanwege het vertrek van onze
bestuursvoorzitter, de aanstelling van een interim-bestuurder gedurende de tweede helft van het jaar
en de werving van een nieuwe bestuursvoorzitter. Een overgangsperiode. Een periode van afscheid
nemen. En ook van kansen. Nieuw elan om voor de toekomst verder te bouwen.

2019 was voor Haag Wonen een jaar waarin wij veel voorbereidingen troffen om te bouwen en te
verbouwen. De wijziging in het bestuur is een mooi moment om nieuwe wegen in te slaan. En dat deden
we ook. Zo werkten we aan een meer flexibele werkvoorraad voor de aanpak van onze
woningportefeuille. En daarmee aan een vernieuwende manier om de strategische koersdoelstellingen
te realiseren. We zetten actief in op verbinden en samenwerken met gemeente, collega-corporaties en
marktpartijen. Samen met hen werken we aan verbouw- en nieuwbouwplannen om deze vervolgens te
realiseren voor onze huurders en woningzoekenden in Den Haag. We zijn in 2019 ook gestart met het
formuleren van een nieuwe klantvisie. Hierop baseren en verbeteren wij vanaf 2020 onze
dienstverlening aan onze huurders.

Wij hebben veel fundamenten gelegd. Deze fundamenten zijn echter niet voor iedereen meteen
zichtbaar. We gaan dit meer zichtbaar maken in 2020. Door te laten zien en duidelijk te maken wat deze
fundamenten betekenen voor onze rol en onze bijdrage aan de stad Den Haag.

De huidige coronacrisis kan invloed hebben op de timing van ons handelen. Het zal geen invloed hebben
op de doelstellingen die wij met ons handelen willen bereiken. Graag treden wij daarom in 2020 met
onze stakeholders in contact. Dit doen we vanuit een heldere koers waarin onze rol en bijdrage
zichtbaar is. Haag Wonen wil een ‘welkom thuis!’ zijn en blijven voor onze huidige huurders én
woningzoekenden op zoek naar een sociale huurwoning in Den Haag.

Den Haag, 6 mei 2020

Mohamed Baba Ria Koppen-Kreyne
bestuursvoorzitter financieel bestuurder
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Onze bijdrage aan goed
wonen en onze stad
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In 2018 stelden we ons koersdocument ‘De koers van Haag Wonen 2018+’ vast. In 2019 hebben we
verder gewerkt aan het bereiken van onze doelstellingen uit dit koersdocument. In deze jaarstukken
komen onderstaande doelstellingen terug met daarbij de bijdrage die we geleverd hebben in 2019.

Tevreden huurder

In ons werk gaan we uit van onze huidige en toekomstige huurders. Voor hen zijn wij een goede
verhuurder en met hen werken wij aan goed wonen. Aan een thuisgevoel. We benaderen hen
persoonlijk.

Goed wonen

Een tevreden huurder begint bij een goede woning. Een woning die goed onderhouden, goed
geisoleerd en goed geventileerd is. Een woning waar onze huurder trots op is en zorgvuldig mee om
wil gaan. Wij verbeteren de kwaliteit van onze woningen en bereiden ze voor op de toekomst.
Betaalbare woonlasten

We laten ook de komende jaren ons sociale gezicht zien door volledig in te zetten op betaalbare
woonlasten.

Passend wonen

We vinden het belangrijk dat er voldoende sociale huurwoningen zijn in Den Haag. De komende
jaren leveren we onze bijdrage om de oplopende wachttijden terug te dringen en het aandeel in
onze doelgroep dat passend woont, te vergroten.

Toekomstbestendige organisatie

We hebben een heldere koers en zijn zodanig ingericht dat we meebewegen met ontwikkelingen in
de maatschappij. Zo kunnen we nieuwe mogelijkheden voor woningverbetering en het woongenot
van onze huurder optimaal benutten.

Financiéle continuiteit

We blijven financieel gezond. Ons eigen vermogen zetten we in voor de volkshuisvesting.

Als we terugkijken naar 2019, zien we dat we:
P gestart zijn met de bouw van 36 sociale huurwoningen in Mariahoeve;
door de sloop van 138 woningen klaar zijn om binnen twee jaar 156 nieuwe gasloze woningen toe te
voegen aan onze woningportefeuille;
van een gemiddelde Energie-Index 1,78 naar 1,63 zijn gegaan. Dit zijn omgerekend 7.500
labelstappen;
uit 386 woningen open verbrandingstoestellen, zoals gaskachels en geisers, hebben verwijderd;
95% van het planmatig onderhoud hebben uitgevoerd;
geen nieuwbouwwoningen hebben toegevoegd;
ons nieuwe bedrijfsinformatiesysteem in gebruik hebben genomen.
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1. Tevreden huurder

la. g
Wonen

4

Onze huurders staan centraal. Wij horen graag wat zij belangrijk vinden. Daarom voeren we regelmatig
overleg met onze huurders over onderwerpen die hen aangaan. We gaan in gesprek met groepen
huurders, zoals bewonerscommissies, bewonersgroepen en onze huurdersorganisatie. Ook spreken we
onze huurders individueel. Bijvoorbeeld aan onze informatiebalie, bij hen thuis of zomaar ergens op
straat. Soms heeft onze huurder problemen met het betalen van de huur. We bieden deze, samen met
onze partners, dan graag een helpende hand.
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We nemen onze huurders als klant serieus. Daarom betrekken we hen bij belangrijke keuzes. We gaan in
gesprek met groepen huurders, maar spreken onze huurders ook individueel.

Onze overkoepelende huurdersorganisatie Stichting Huurdersorganisatie Haag Wonen is zeer actief. We
zijn blij met de samenwerking. Wij ondersteunen de huurdersorganisatie met een fulltime medewerker
en huren daarnaast voor hen ook extra ondersteuning in via Stichting Mooi. Onze huurdersorganisatie
neemt deel aan het samenwerkingsverband Samenwerkende Huurdersorganisaties Haaglanden. In
maart 2019 heeft onze huurdersorganisatie haar nieuwe pand aan het Spui in gebruik genomen. In
september werd het pand feestelijk geopend.

In 2019 gingen we met onze huurdersorganisatie in gesprek over:

de prestatieafspraken;

het beleidsplan huurdersorganisatie;

het woonlastenonderzoek Sociale Verhuurders Haaglanden;

de woonruimteverdeling;

het sturen op passende huurprijzen door een gestaffelde jaarlijkse huurverhoging;
de werving en selectie van de nieuwe bestuursvoorzitter Haag Wonen;

het jaarverslag 2018 van Haag Wonen.

De huurdersorganisatie geeft ons gevraagd en ongevraagd advies. Voor ons is een advies de aanzet om
verder met elkaar van gedachten te wisselen over de uitwerking van het beleid. In 2019 adviseerde de
huurdersorganisatie ons over:

de herziening van de Warmtewet;

de verhoging van de streefhuurpercentages;

de jaarlijkse huurverhoging;

het klachtenreglement voor de Geschillencommissie Wonen Zuid-Holland;
de transitie naar gasloos koken.

Ook zijn werkgroepen actief om bepaalde onderwerpen verder uit te diepen. De huurdersorganisatie
was in 2019 actief in de werkgroepen:

huurbeleid;
servicekosten;
participatie.

In veel van onze woongebouwen behartigen bewonerscommissies de belangen van de bewoners. Zij zijn
ons eerste aanspreekpunt bij belangrijke ontwikkelingen voor het woongebouw. Bijvoorbeeld bij het
plegen van onderhoud, verduurzamen, leefbaarheid en de servicekosten. In 2019 waren 46
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bewonerscommissies actief. Zij vertegenwoordigden ongeveer een kwart van onze huurders. In 2019
namen deze commissies deel aan diverse themabijeenkomsten georganiseerd door de
huurdersorganisatie. De thema’s waren:

The Natural Step bijeenkomst in samenwerking met Haag Wonen,;
tuinonderhoud;

duurzaamheid;

huurbeleid met de voorzitters van de bewonerscommissies.

Ons contact met bewonersgroepen is vaak gericht op thema’s die (tijdelijk) spelen, zoals het groener
maken van de naaste omgeving, samen tuinieren, vergroten van de sociale veiligheid of een
onderhoudsplan. In 2019 ging het overleg vooral over het realiseren van meer groen in de naaste
woonomgeving.

Nieuwe huurders krijgen circa drie maanden na hun verhuizing bezoek van een Haag Wonen
medewerker. Dat deden we ook in 2019. Enerzijds levert het ons informatie op om onze dienstverlening
en producten verder te verbeteren. Anderzijds biedt het huurders de mogelijkheid ons vragen te stellen.
Nieuwe huurders ontvangen van ons een ledlamp en een flyer met energiebespaartips. Hiermee
stimuleren we energiebewust wonen en het verlagen van de energielasten.

We gaan jaarlijks tijdens de ‘Dag van de Huurder’ de wijk in. In 2019 stonden onze medewerkers op vier
zichtbare locaties in de wijken Schilderswijk, Rivierenbuurt, Heesterbuurt en Moerwijk. De Dag van de
Huurder is voor bewoners een laagdrempelige manier om met ons in contact te komen. Het biedt hen
de mogelijkheid ideeén aan te dragen, hun hart te luchten, verzoeken in te dienen of vragen te stellen.
In 2019 kwamen de volgende onderwerpen veel aan bod: groenvoorziening, verlichting, woonoverlast,
schoonmaak, onderhoud en de samenwerking en communicatie met Haag Wonen. We houden onze
huurders op de hoogte van de afhandeling van hun vraag of verzoek. ledereen die we tijdens de Dag van
de Huurder spraken, kreeg van ons een ‘klein moestuintje voor in huis’.

In 2019 liepen we samen met onze huurders, overige wijkbewoners én vertegenwoordigers van de
gemeente (vaak de wijkagent) weer regelmatig door de wijken. Dit geeft inzicht in de knelpunten in de
wijk. Als het even kan, bedenken we ter plekke een oplossing en spreken we af wie het gaat oplossen.
Dit jaar waren we extra actief in de wijken Laak, Rivierenbuurt, Bezuidenhout-West en de Schilderswijk.
In het najaar van 2019 liep wethouder Bert van Alphen mee tijdens de wijkschouw in de Schilderswijk.
Een speelgoeduitleen, een koffiehuis, een fysiotherapiepraktijk en een boksschool werden bezocht.
Bewoners gingen in gesprek over belangrijke thema’s, zoals de sociale veiligheid en overlast in deze wijk.
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Haag Wonen initieert en faciliteert graag huurdersbetrokkenheid. Maar nog mooier is het als huurders
onderling elkaar weten te vinden en elkaar helpen. Wij ondersteunen hen daarbij waar nodig.

Ondernemers zetten zich in voor de buurt (Jan Luykenlaan)

Een lange tijd had de buurt rondom de Jan Luykenlaan een negatieve uitstraling. Daarom letten we goed
op aan wie we de bedrijfsruimten verhuren. De nieuwe ondernemers wonen en werken allemaal in de
buurt. Zij vinden het dan ook belangrijk bij te dragen aan de buurt. In 2019 werden een fotostudio en
een kapsalon geopend, de supermarkt is in een nieuw jasje gestoken en er kwam een bedrijfje om
vrouwen op te leiden voor de thuiszorg. Hierdoor gaat de buurt vooruit.

Bewoners nemen steeds meer de regie over in het zogenoemde iZi-project (Steenwijklaan)

De iZi-ervaarwoning werd in 2016 door de gemeente Den Haag ingericht in een woongebouw van Haag
Wonen. In deze woning zitten een kleine honderd wooncomfort verbeterende producten die een
‘zelfstandig en gezond langer thuis wonen’ mogelijk maken. Gaandeweg hebben onze huurders steeds
meer de regie in dit project overgenomen. In 2019 is deze lijn doorgezet. Onze bewoners (de iZi-
ambassadeurs) verzorgen zelf de rondleidingen in de ervaarwoning en geven presentaties. Zij
beoordelen welke domoticaproducten wel en niet voldoen aan de verwachtingen. Rondom het iZi-
project is een community ontstaan waar bewoners elkaar helpen.

Digitale bewonersplatformen (Schilderswijk en Transvaal)

In het najaar van 2019 werden de online platformen voor de Schilderswijk en Transvaal gelanceerd.
Bewoners en ondernemers uit de wijk kwamen zelf met dit initiatief. Ze delen hierop informatie met
elkaar. De websites hebben als doel de verbinding tussen bewoners, ondernemers en organisaties te
versterken in de wijk.

Vergroeningsinitiatieven in diverse wijken

Bewonersinitiatieven op het gebied van vergroenen juichen we toe. In diverse wijken willen onze
huurders een groenere woonomgeving. En een woonomgeving die ze samen zelf onderhouden. In de
Schilderswijk, Rivierenbuurt en Statenkwartier helpen we bewoners om hun wensen voor dergelijke
vergroeningsprojecten vorm te geven. Dit doen we niet alleen. We werken samen met onze partners
zoals Duurzaam Den Haag, Tuinen van Mariahoeve, Hoogheemraadschap en de Gemeente Den Haag.

Schilderswijk Festival voor en door bewoners

Bewoners organiseren jaarlijks zelf het Schilderswijk Festival. In de zomer van 2019 vond het festival
plaats op het Jacob van Campenplein. Kinderen konden er spelletjes doen. Daarnaast waren er
optredens en verschillende bokswedstrijden. Wij waren aanwezig met een informatiestand.

In het tweede deel van 2019 zijn we begonnen met het ontwikkelen van een klantvisie. De klantvisie
geeft richting aan onze dienstverlening aan onze klanten. We willen dat onze klanten meer tevreden
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worden over hun woning, hun woonomgeving en de diensten die wij hen bieden. We ontwikkelen de
klantvisie samen met onze huurders en medewerkers. We gingen met hen in gesprek. Wat vindt onze
klant belangrijk in onze dienstverlening en aanbod en wat verwachten zij van ons? We organiseerden
drie bewonersavonden in: Mariahoeve, het Zeeheldenkwartier en de Schilderswijk. Ook vroegen we
onze huurdersorganisatie om input. In 2020 geven we verder vorm aan deze klantvisie.

We staan onze huurders persoonlijk te woord. Telefonisch, aan de balie of per e-mail. Bij het melden
van een reparatie, vragen wij onze huurders hun mening over onze bereikbaarheid, vriendelijkheid en
deskundigheid. Zo meten wij hierover de tevredenheid. In de grafiek ‘klanttevredenheidcijfers 2019’
staan de tevredenheidcijfers van huurders en ex-huurders over 2019. De norm die Haag Wonen zichzelf
voor 2019 heeft gesteld is een 7,3. Deze norm hebben we gehaald.

Klanttevredenheidscijfers 2019

8,0
7,8
7,8

7,6 7,5
7,4 7,3

7,2

’

7,0
Bereikbaarheid Vriendelijkheid Deskundigheid

In 2019 namen 125.000 huurders en woningzoekenden telefonisch contact met ons op. We hebben als
doel gesteld om 80% van het aantal binnenkomende telefoongesprekken binnen 90 seconden (inclusief
het afluisteren van het keuzemenu) te beantwoorden. We hebben een servicelevel van 72% gehaald. Dit
betekent dat we onze doelstelling van 80% niet hebben behaald. Dit komt onder andere door:

veel personele wisselingen en vacatures die moeilijk waren in te vullen;

de invoer van ons nieuwe bedrijfsinformatiesysteem;

grote stroomstoringen in diverse wijken;

een nieuw aanmaningsproces, van drie keer per maand een aanmaning, in plaats van één keer per
maand. Dit riep extra vragen op.
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We staan onze huurders en woningzoekenden ook aan de balie te woord. In 2019 hielpen we bijna
11.000 huurders en woningzoekenden aan de balie. Op dit onderdeel hebben we als doel om minimaal
70% van onze huurders en woningzoekenden binnen 10 minuten te helpen. Gemiddeld 73% van onze
bezoekers hielpen we binnen de gestelde norm. Daarmee hebben we deze doelstelling behaald.

We beantwoorden vragen van huurders en woningzoekenden ook per e-mail, inclusief vragen via het
contactformulier van onze website. In 2019 beantwoordden we ruim 5.000 e-mails. Aan het afhandelen
van e-mails hangt (nog) geen prestatienorm.

Om woningen te verhuren en te verkopen, hebben wij persoonsgegevens nodig. Wij gaan hier
zorgvuldig mee om. We nemen de privacy van onze huurders en woningzoekenden serieus. Daarom
verwerken we alleen de persoonsgegevens die nodig zijn. En leggen we goed uit waarvoor we deze
persoonsgegevens gebruiken. Alleen als het strikt noodzakelijk is om de juiste dienstverlening te bieden,
verstrekken we gegevens aan derde partijen. In het kader van de Algemene Verordening
Gegevensbescherming (AVG) kregen we in 2019 veel vragen van huurders hoe we omgaan met hun
persoonsgegevens. Dit jaar hebben we vier datalekken over huurders ontdekt waarvan we er één aan de
Autoriteit Persoonsgegevens moesten melden. Van het recht op inzage is in 2019 door onze huurders
drie keer gebruik gemaakt.

Wij werken aan de tevredenheid van huurders. Onze dienstverlening en producten moeten daarom op
orde zijn. Maar wat als je de huur niet meer kan betalen? Ook dan bieden we een helpende hand. We
geven persoonlijke aandacht en leveren maatwerk. Er zijn diverse mogelijkheden.

Bij dreigende betalingsachterstanden: onze budgetcoaches

Twee medewerkers van Haag Wonen zijn al langere tijd werkzaam als budgetcoach. In 2019 is een derde
medewerker gestart met een coachopleiding. Zodra voor een huurder een betalingsachterstand dreigt
of net is ontstaan, schakelen we één van onze eigen budgetcoaches in. Samen met de huurder neemt de
coach het huishoudboekje door. De huurder kan tijdens dit gesprek direct besluiten om zijn/haar eigen
financiéle problemen aan te pakken. En op dat moment maken we meteen afspraken. Zo voorkomen we
in een zo vroeg mogelijk stadium betalingsproblemen.

Als er al een betalingsachterstand is: vroegsignalering en Multi Disciplinair Team
Is al een redelijk forse betalingsachterstand ontstaan? Dan is het van belang om te voorkomen dat de
schulden snel verder oplopen en de huurder in een problematische financiéle schuldensituatie
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terechtkomt. We doen dan aan ‘vroegsignalering’. Hierbij is de samenwerking met het Multi Disciplinair
Team (MDT) van de gemeente belangrijk. Huurders die hun opgelopen vorderingen niet kunnen
voldoen, melden we zo snel mogelijk aan bij dit MDT. Zij gaan na of de huurder een uitkering ontvangt.
Is dat het geval? Dan dwingen we een directe doorbetaling van de huur af. En we spreken een
betalingsregeling af voor de openstaande vordering.

In 2019 hebben we in totaal 104 huurders aangemeld bij het MDT voor ondersteuning bij financiéle
problemen. In 2018 ging het om 132 meldingen en in 2017 om 219 meldingen. We constateren een
daling in het aantal aanmeldingen. Een goede ontwikkeling en een teken dat onze aanpak werkt.

Pilots met Schuldenlab070
We zoeken continu naar wegen om ons Sociaal Incasso Proces te verbeteren. Zo werken we samen met
Schuldenlab070. Dit doen we in de vorm van pilots. Twee voorbeelden:

Verkorten doorlooptijd schuld. Samen met de Gemeentelijke Krediet Bank en schuldeisers
onderzoeken we of het mogelijk is om de huidige afhandeling van een schulddossier te vervangen
door een nieuw werkproces. Doel hiervan is om de doorlooptijd van de schuld te verkorten.
Verlagen woonlasten door energiebewustmaking. Samen met het Gilde Plus bood het
Schuldenlab070 in een aantal huizenblokken in Leyenburg en Rustenburg (Den Helderstraat,
Loosduinsekade, Uitgeeststraat, Durgerdamhof, Medemblikstraat, Larensestraat en Weesperstraat)
de bewoners aan om alle lampen in huis te vervangen door LED-verlichting. De bewoners kregen
ook radiatorfolie en andere energiebesparende voorzieningen. Huurders geven hierdoor
maandelijks minder geld uit aan energie. We onderhielden de contacten met onze huurders en
deden de communicatie. In 2019 hebben 50 huishoudens zich aangemeld.

Afboeken bij een betalingsregeling

Met ons eigen Sociaal Incasso Proces (SIP) bieden we perspectief aan huurders die mee willen werken
en hulp aanvaarden bij het op orde krijgen van hun financién. Daar hoort soms het (gedeeltelijk)
afboeken van schulden en/of de bijkomende kosten bij. In 2019 hebben we in totaal 19 voorstellen voor
een schuldbemiddeling of een schuldsaneringsregeling geaccepteerd.

Sociale Fondsen Den Haag

We hebben een samenwerkingsovereenkomst met Sociale Fondsen Den Haag voor huurders met
financiéle problemen. Het fonds betaalt 50% of soms 100% van de openstaande schuld. Haag Wonen
boekt (bij de 50%-regeling) de andere 50% af. In 2019 zijn op deze wijze 20 huurders geholpen. Zij
accepteren tevens dat ze minimaal drie jaar begeleiding krijgen om te voorkomen dat ze opnieuw in
financiéle problemen komen.

Afboeken bij wanbetaling en ontruimingen

Huurders die op geen enkele wijze willen meewerken, noemen we ‘wanbetalers’. Een groot deel van de
uitstaande huurachterstand van deze wanbetalers was in de praktijk oninbaar. Ook de juridische kosten
kunnen we niet altijd verhalen op de wanbetaler. In dat geval zijn deze kosten voor onze rekening.
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Omdat de huurachterstand de laatste jaren afneemt, hebben we de hoogte van deze afboekingen terug
kunnen dringen.

Komen we er met de wanbetaler niet uit, dan kunnen we niets anders doen dan overgaan tot het
ontbinden van het huurcontract en ontruimen. Hier zien we een dalende trend. In 2019 vonden minder
ontruimingen plaats dan in de voorgaande jaren (van 36 ontruimingen in 2018 naar 11 ontruimingen in
2019). De sterke daling laat zien dat we op de goede weg zijn.
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Een tevreden huurder begint bij een goede woning. Een woning waar de huurder trots op is en
zorgvuldig mee om wil gaan. We verbeteren de kwaliteit van onze woningen en bereiden ze voor op de
toekomst. Met ‘De koers van Haag Wonen 2018+’ streven we naar het verbeteren en verduurzamen van
10.000 woningen in 10 jaar tijd. Dit doen we door ze te isoleren en voor te bereiden op alternatieve
energiebronnen. Uiteraard houden we bij deze ambitie rekening met onze financiéle mogelijkheden.
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We gingen in 2019 ambitieus aan de slag met onze begroting en de opgebouwde planvoorraad uit 2018.
We hebben echter niet alle plannen kunnen uitvoeren. Dit heeft verschillende redenen:

Bewoners van de vier flats aan de Lozerlaan gingen niet akkoord met ons voorstel om hun woningen
te verduurzamen. Daarom maakten we bewust de keuze om alleen de collectieve ketels te
vervangen.

De investeringen voor de projecten aan de Melis Stokelaan / Leggelostraat / Coevordenstraat en de
Denekampstraat / Loevesteinlaan / Hengelostraat zouden onevenredig hoog worden en daarom een
te laag rendement veroorzaken. Daarom zijn deze twee projecten stopgezet. We onderzoeken wat
de mogelijkheden en vervolgstappen zijn.

We hebben in 2019 minder gedaan dan gepland. Een ongewenste ontwikkeling. Omdat we dit in de
toekomst willen voorkomen, hebben we in 2019 gewerkt aan een meer gedifferentieerde planvoorraad.
De planvoorraad bestaat uit grote en minder grote potentiéle projecten met complexe en minder
complexe ingrepen zodanig dat we flexibeler zijn om ons investeringsbudget goed te benutten.
Schematisch ziet ons investeringsproces er als volgt uit:

Zachte planvoorraad Harde planvoorraad

—
Fasen: Ontwerp Bouwvoorbereiding Afronding en
evaluatie
Bestt{urs- Ontwerp- Realisatie- Nacalculatie-
besluiten: besluit besluit besluit

Lv.t.
Evaluatie

uitvoerings-

besluit sloop verslag

Scenariostudies

We voeren onderzoek uit naar wat de mogelijkheden zijn in de toekomst van onze woongebouwen
(scenariostudio’s). Dit helpt ons te bepalen aan welke woningen we de komende jaren prioriteit geven
om te verbeteren. Maar het geeft ook inzicht in welke woongebouwen we willen verkopen 6f slopen en
vervangen door nieuwbouw. In 2019 rondden we zeven scenariostudies met circa 1.750 woningen af.

Haalbaarheidsstudies
We hebben ook zeven haalbaarheidsstudies afgerond met een investeringsbesluit:

Melis Stokelaan / Anna Bijnslaan / Rederijkerstraat (228 woningen)

Naast een haalbaarheidsonderzoek, namen we in december 2019 een realisatiebesluit. In korte tijd
stemden meer dan 70% van de bewoners in met verbetering van hun woning. In mei 2020 starten
we met de renovatie van deze woningen. Oplevering vindt plaats in 2021.



Jaarstukken 2019 | 19

Pinkstraat / Loggerstraat / Sleepnetstraat (176 woningen)

Samen met onze bewoners stelden we in 2019 de selectiecriteria op voor het selecteren van de
aannemer. Begin 2020 vindt op basis van deze criteria de selectie van de aannemer plaats. Ook dit
doen we samen met de bewoners. Met de gekozen aannemer bereiden we in bouwteamverband
het project verder voor.

Zichtenburglaan (ombouw naar 70 woningen)

We willen ons oude kantoorgebouw aan de Zichtenburglaan ombouwen naar 70 woningen voor het
huisvesten van zorgdoelgroepen. Deze plannen vorderen gestaag. We hebben een vergunning
aangevraagd bij de gemeente en zijn in gesprek met hen om hierover uitsluitsel te krijgen.

Diverse locaties (ombouw van 6 kleine bedrijfspanden naar 8 sociale woningen)
De haalbaarheidsstudie voor ombouw van 6 kleine bedrijfspanden naar 8 woningen heeft geleid tot
een realisatiebesluit. In januari 2020 starten we met de ombouw van het eerste bedrijfspand.

Leharstraat (8 eengezinswoningen)

We hebben besloten om 8 eengezinswoningen in de Leharstraat te verbeteren in de vorm van een
pilot. We isoleren de woningen en brengen elektrische installaties aan om ze volledig gasloos te
maken. We onderzoeken de mogelijkheid om de woningen nul-op-de-meter te maken. Ook de
bewoners van de tussenliggende koopwoningen zijn enthousiast en willen graag meedoen.

Melis Stokelaan / Leggelostraat / Coevordenstraat (206 woningen)

De hoge kosten in het voorgestelde scenario voor de Melis Stokelaan en omgeving leidden niet tot
een verantwoorde en renderende investering. En niet tot een ingreep die recht doet aan de
beoogde ontwikkeling voor het stadsdeel. Daarom heeft dit geleid tot een stopbesluit. Vervolgens
hebben we een nieuwe scenariostudie gestart. We onderzoeken daarin wat mogelijk is op deze
locatie en op welke termijn. En bereiden we, waar nodig, planmatig onderhoud voor.

Denekampstraat / Loevesteinlaan / Hengelostraat (222 woningen)

Ook voor de Denekampstraat en omgeving rondden we in 2019 een haalbaarheidsstudie af met een
stopbesluit. De kosten voor verbetering zijn te hoog en de ingreep zou geen recht doen aan de
beoogde ontwikkeling voor het stadsdeel. We doen verder onderzoek naar de mogelijkheden in een
nieuwe scenariostudie en bereiden, waar nodig, planmatig onderhoud voor.

In 2019 hebben we een aantal grote projecten afgerond, of zijn we gestart met de voorbereiding.
Projecten afgerond in 2019

Beverweerdstraat / Loevesteinlaan / Hardenbroekstraat / Sandenburgstraat / Rijnauwenstraat (334
woningen)

We voerden een groot onderhouds- en verbeterproject uit door middel van na-isolatie. De eerste
fase rondden we eerder in 2018 af. In 2019 gingen we aan de slag met de tweede fase en hebben
deze ook afgerond. We hebben:

- alle voordeuren van de woningen vervangen door brandwerende deuren;

- vlieringen voorzien van brandwerende compartimenten;

- ervoor gezorgd dat alle leidingen en schachten voldoen aan de brandveiligheidseisen;
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- alle open verbrandingstoestellen verwijderd;

- nog aanwezig asbest verwijderd;

- de buitengevelisolatie van de woningen vervangen;

- het enkelglas door dubbelglas vervangen;

- alle badkamers voorzien van stopcontacten en een vaste aansluiting voor een wasmachine;
- mechanische ventilatie (CO2-gestuurd) aangebracht in alle woningen.

Het bouwkundige- en installatiedeel van dit project is in september 2019 opgeleverd. Na de
oplevering hebben nu bijna alle woningen een energielabel A in plaats van E.

Lozerlaan (512 woningen)

In overleg met de huurders van de vier flats aan de Lozerlaan hebben we in mei 2019 besloten de
flats niet-ingrijpend te verbeteren en niet voor te bereiden op de energietransitie. Wel is het
realisatiebesluit genomen om de oude collectieve ketels van de flats te vervangen door nieuwe HR+-
ketels. Deze werkzaamheden zijn in september 2019 opgeleverd. We hebben hiermee één
labelsprong vooruit gemaakt.

Projecten die we in 2019 hebben voorbereid

Den Helderstraat / Loosduinsekade (160 woningen)

Voor de woongebouwen aan de Den Helderstraat, Loosduinsekade, Medemblikstraat (96 woningen)
en Loosduinsekade en Den Helderstraat (64 woningen) is in de tweede helft van 2019 de selectie
voor een bouwteampartner voorbereid om daarna gezamenlijk met bewoners het plan verder uit te
werken.

Procesverbeteringen voor versnellen

In 2019 hebben we onze interne samenwerking tussen de onderzoeksteams en planteams uitgebouwd.
Onze besluitvorming is efficiénter gemaakt, wat leidt tot kortere doorlooptijden. En we hebben onze
totale vastgoedportefeuille tegen het licht gehouden om voldoende gedifferentieerde planvoorraad op
te kunnen bouwen. Hierbij werken we aan een zogenoemde ‘invliegvoorraad’ zodat we flexibeler zijn
om projecten snel om te wisselen. Een woongebouw is met een simpeler ingreep op te pakken als een
woongebouw met een complexere ingreep niet haalbaar blijkt. Met deze maatregelen willen we onze
ambitie van 10.000 woningen in 10 jaar verbeteren en verduurzamen waarmaken.

Logeerwoning om sneller grote ingrepen binnenshuis te kunnen realiseren

Als we werkzaamheden uitvoeren in zowel de badkamer, keuken als toilet, is dit zeer ingrijpend voor
een huurder. Bijvoorbeeld bij werkzaamheden aan standleidingen. De bewoner kan tijdens deze
werkzaamheden enkele dagen geen gebruik maken van keuken, douche en toilet. En als het om
asbeststandleidingen gaat, willen we niet dat de bewoners in de woning blijven. Daarom hebben we bij
het vervangen van de standleidingen aan de Pieter Langendijkstraat (54 woningen) een pilot gedaan met
logeerwoningen. In de directe omgeving werden voor de duur van het project (acht maanden) 9
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logeerwoningen beschikbaar gemaakt. Huurders kunnen tijdens de werkzaamheden in hun woning,
verblijven in een logeerwoning. Alle bewoners uit het proefblok maakten tot nu toe gebruik van de
logeerwoningen. Mensen vinden het fijner om rustig te wonen in een andere woning, dan in de eigen
woning met herrie. En heel belangrijk voor aannemer én ons: de aannemer kan sneller doorwerken en
eerder opleveren. Genoeg redenen voor ons om de logeerwoning vaker in te gaan zetten in de
toekomst.

Drones en beeldherkenning maken snellere inventarisatie mogelijk

Haag Wonen werkt binnen het innovatieplatform met de naam Woco samen met 8 andere
woningcorporaties aan nieuwe technologieén voor ‘de Corporatiewoning van de Toekomst’. Met drones
en beeldherkenning registreren we op een snellere manier de onderhoudskwaliteit van ons vastgoed. In
februari 2019 voerden we de eerste dronevlucht uit voor onderhoudsinspecties. We onderzochten drie
bouwkundige onderdelen bij onze woongebouwen aan het Palestrinaplantsoen, Strausslaan en de
Leharstraat: het metselwerk, de kozijnen en het dak. De drone maakt foto’s en scans van de
onderhoudskwaliteit en tekent de woongebouwen op een kaart in. De uitkomsten van de vlucht zijn
zeer waardevol. Op basis van deze resultaten en de voordelen van het toepassen van kunstmatige
intelligentie bij het herkennen van bijvoorbeeld houtrot, is besloten het innovatieplatform in deze vorm
voort te zetten.

Omgevingsfactoren hebben invloed op de uitvoering en voortgang van onze verbeterprojecten en
(planmatig) onderhoud.

Nieuwe wetgeving

Er zijn wijzigingen in de wetgeving rondom flora en fauna waarbij de toetsing en handhaving is verlegd
naar de provincie. Dit betekent voor onze projecten en planmatig onderhoud grote vertragingen.
Enerzijds door ontheffingsprocedures die veel langer duren. Anderzijds door een tekort aan ecologen
om de inventarisaties te doen voor alle partijen die bezig zijn met renovaties, sloop en/of nieuwbouw.
Ook heeft de stikstofcrisis invloed gehad op doorlooptijden van vergunningen.

Overspannen aanbestedingsmarkt

De markt voor aanbestedingen is nog altijd overspannen. Bij een aantal aanbestedingen hebben diverse
partijen aangegeven niet mee te willen schrijven (onder andere voor de Zichtenburglaan) vanwege hun
volle orderportefeuille. Daarom hebben we afgelopen jaar een aantal projecten één op één gegund aan
partijen waar we eerder goede ervaringen mee hadden. Marktconformiteit toetsen we in alle gevallen
samen met een externe kostendeskundige.

We bereiden ons voor op een CO2-neutrale toekomst en dragen hieraan bij door onze
vastgoedportefeuille te verduurzamen. In ‘De koers van Haag Wonen 2018+ staat dat we de bestaande
woningvoorraad in twee stappen CO2-neutraal maken.
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Stap 1: onze gehele woningvoorraad zodanig isoleren dat deze voorbereid is op het gebruik van
alternatieven voor gas (uiterlijk 2030).
Stap 2:in 2050 wonen al onze huurders in een aardgasloze woning.

Daar waar het gemakkelijk kan, en het voor ons en bewoners een voordeel oplevert, worden duurzame
installaties bij stap 1 direct meegenomen. Voor de bewoners betekent dit vooral op een eerder moment
meer comfort en een beter binnenklimaat.

Ons woningbezit heeft eind 2019 een gemiddelde energie-index van 1,63 (in 2018: 1,78). Dit is te
vergelijken met het energielabel C. We streven naar een minimale isolatiegraad van de schil voor een
comfortabel verwarmde woning bij een minimale aanvoertemperatuur van 65°C. In de meeste gevallen
komt dat overeen met een label B of C. De energielabels van onze woningen in 2019 en voorgaande
jaren zijn als volgt:

2019 2018 2017 2016
Energielabel A 12% 7% 4% 3%
Energielabel B 28% 15% 16% 15%
Energielabel C 32% 40% 37% 35%
Energielabel D 11% 17% 20% 22%
Energielabel E 5% 9% 10% 10%
Energielabel F 7% 7% 7% 8%
Energielabel G 5% 5% 6% 7%

100% 100% 100% 100%

We zien verschuivingen de afgelopen vier jaar. Steeds minder D-, E-, F- en G-labels en vooral meer A- en
B-labels. Ten opzichte van 2018 hebben we omgerekend ongeveer 7.500 labelstappen vooruit gemaakt.

Energielabels actualiseren
Een vastgesteld energielabel is 10 jaar geldig. Daarna moet dit label geactualiseerd worden. In 2019
hebben we daarom de labels die dateerden uit 2009 opnieuw laten berekenen en vaststellen. Het ging

om ruim 9.800 energielabels.

De gemeente Den Haag wil de komende jaren de eerste woonwijken van het aardgas afhalen en
warmtenetten aanleggen. Hierdoor ontstaat een alternatief voor de bestaande aardgasgestookte cv-
ketels. Bij het verbeteren van onze woongebouwen, houden we rekening met deze Haagse ambitie. De
334 woningen aan de Beverweerdstraat zijn daar een voorbeeld van. Door deze woningen te isoleren,
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maakten ze een stap van een G- naar een A-label. Deze woningen zijn voorbereid op een aardgasloze
toekomst.

Daarnaast verkenden we mogelijkheden om in de (nabije) toekomst nog meer bestaande bouw
aardgasloos te maken. In de wijken Bouwlust, Vrederust, Morgenstond en Moerwijk werken we
hiervoor samen met de gemeente, Staedion, Vestia, Stedin en Eneco. We onderzoeken hoe een
warmtenet een oplossing kan bieden voor het aardgasloos verwarmen van woningen in deze wijken.

We vinden het belangrijk dat onze woningen een goed en bovenal gezond binnenklimaat hebben.
Daarom zijn onze speerpunten voor een beter binnenklimaat: de strijd tegen vocht en schimmel, het
verwijderen van open verbrandingstoestellen en voorlichting geven aan onze bewoners over het
ventileren van hun woning. Zij kunnen immers zelf veel bijdragen aan een gezond binnenklimaat.

Aedes heeft op verzoek van de minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties de ‘best
practices’ verzameld van vocht- en schimmelaanpak. Eén van deze ‘best practices’ is de volgens Aedes
uiterst succesvolle aanpak via het informatieplatform ‘gezondwonen.nl’. Haag Wonen leverde een
belangrijke bijdrage aan dit informatieplatform.

We werkten in 2019 samen met onder andere de gemeente Den Haag, GGD, de andere Haagse
corporaties, de onafhankelijke vocht- en schimmelexpert en Duurzaam Den Haag in onze strijd tegen
vocht en schimmel. In 2019 hebben we het volgende gedaan:

Onze medewerkers, waarvan sommigen extra opgeleid zijn om vocht- en schimmelproblemen beter
te herkennen, stelden diagnoses op om het probleem vervolgens op te lossen. Lukte dat niet, dan
schakelden we de hulp van de vocht- en schimmelexpert in.

In 2019 riep Haag Wonen 38 keer de hulp in van de vocht- en schimmelexpert en huurders deden
dat 4 keer. Volgens de vocht- en schimmelexpert kon in alle gevallen (een deel van) de
schimmelproblematiek opgelost worden door de bewoners te informeren over een beter gebruik
van de woning, bijvoorbeeld beter ventileren. In 5 gevallen realiseerden we bouwkundige
aanpassingen.

We helpen onze huurders via het mede door ons opgerichte platform ‘gezondwonen.nl’ om vocht-
en schimmelproblemen beter te herkennen.

De aanpak van vocht- en schimmelproblemen is maatwerk. Een goed samenspel tussen bewoners,
deskundigen en Haag Wonen blijft nodig, ook de komende jaren.

We willen alle open verbrandingstoestellen in onze woningen zo snel mogelijk verwijderen. De open
verbrandingstoestellen uit onze planvoorraad en in gebouwen met collectieve installaties verwijderen
we bij verbeterprojecten en verduurzamingstrajecten. De andere open verbrandingstoestellen
verwijderen en vervangen we tijdens het uitvoeren van planmatig onderhoud en bij verhuizingen.
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In 2019 vervingen we in totaal 386 open verbrandingstoestellen door veilige toestellen. In totaal moeten
we nog ruim 1.000 van dergelijke toestellen vervangen. Waarvan de helft staat gepland voor 2020.

Naast de grotere verbeterprojecten voeren we ook onderhoud op kleinere schaal uit. Dit onderhoud
bestaat uit dagelijks onderhoud en planmatig onderhoud. Het kwaliteitsniveau voor het onderhoud
hebben we vastgelegd op basis van Moeten en Willen. De prioriteitstelling is duidelijk: eerst Moeten
(wat het wettelijk vereiste onderhoudsniveau is) en dan Willen. Binnen het financieel onderhoudskader
is vooral ruimte voor Moeten geweest. Wel is de trend ingezet dat we meer Willen-onderhoud gaan
uitvoeren om hiermee onze bewoners meer wooncomfort te bieden.

Regisserend opdrachtgeverschap

Sinds 2019 werken we op een andere manier binnen het dagelijks onderhoud en planmatig onderhoud.
Eerder deed Haag Wonen voorbereiding van de uitvoering meer zelf en formuleerde bijvoorbeeld
gedetailleerde opdrachten voor de aannemer. Nu stelt Haag Wonen zich meer op als regisseur die de
werkzaamheden van de aannemers monitort en controleert.

Voor het dagelijks onderhoud betekent dit dat de huurders sneller zijn geholpen. De aannemer begint
namelijk meteen met de noodzakelijke werkzaamheden. We maken optimaal gebruik van de
deskundigheid die bij onze aannemers aanwezig is. Zo kunnen we meer tijd vrijmaken voor complexe
problemen zoals lekkages en vocht en schimmel.

Bij de investeringsprojecten vanuit planmatig onderhoud betekent dit dat we in plaats van met behulp
van een adviesbureau bestek en tekeningen uitwerken en aanbesteden op de laagste prijs, we nu
vaststellen welke prestaties en resultaten we geleverd willen krijgen door de aannemers. Vervolgens
werken we met ze samen om het op te leveren product te verfijnen. De aannemer voelt zich op deze
wijze meer verantwoordelijk bij de voorbereiding van en tijdens de werkzaamheden. De aannemer
denkt mee en komt met voorstellen. In 2019 zijn we begonnen om schilderwerk bij diverse
woongebouwen op basis van een meerjarig prestatiecontract uit te laten voeren.

Het planmatig onderhoud in 2019 bestond voor een groot deel uit dak- en schilderwerkzaamheden, het
vervangen van cv-installaties, het vervangen van standleidingen en het vervangen van onderdelen van
liftinstallaties. Over het algemeen zijn dit een-op-een vervangingen. Daarnaast verbeterden wij ook
woningen als we planmatig onderhoud uitvoerden. Dan gaat het bijvoorbeeld om het isoleren van een
dak en het plaatsen van dubbelglas. In 2019 hebben we op deze wijze ruim 100 woningen tijdens het
uitvoeren van planmatig onderhoud verbeterd.
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Inventarisaties en inspecties

In 2019 hebben we opdracht gegeven voor het inventariseren van circa 14.000 woningen. Dit is nodig,
omdat we in 2019 zijn overgegaan op een nieuw meerjarenonderhoudsprogramma. We hebben twee
bedrijven ingeschakeld om de hoeveelheden te actualiseren en gelijk een globale conditiemeting van de
buitenkant van de gebouwen uit te voeren. In 2019 hebben we van deze 14.000 woningen er 5.000
geinventariseerd en geinspecteerd. We verwachten deze werkzaamheden voor de overige woningen
medio 2020 afgerond te hebben.

Het dagelijks onderhoud bestaat uit: reparatieonderhoud, mutatieonderhoud en contractonderhoud.

Meer reparatieonderhoud

Binnen het reparatieonderhoud zet de trend, meer meldingen tegen hogere kosten, zich voort. Dit jaar
kwamen circa 34.000 meldingen binnen. De stijgende kosten worden vooral veroorzaakt door
(deel)renovaties aan keukens en badkamers. Tijdens het cv-onderhoud zijn ook cv-ketels vervangen.
Daarnaast voeren we ten laste van het reparatiebudget steeds meer werkzaamheden uit aan de schil
van onze woongebouwen.

Meer mutatieonderhoud

De kosten van mutatieonderhoud zijn toegenomen. In 2019 gaven we, ondanks minder mutaties dan
voorzien, meer uit aan mutatieonderhoud dan begroot. De trend dat tijdens mutaties steeds meer
ingrijpende werkzaamheden moeten worden uitgevoerd zoals een badkamer- of keukenverbouwing zet
zich voort. In ongeveer de helft van de mutaties voeren we een grootschalige verbouwing uit. Dit dreef
de gemiddelde kosten per mutatie op naar € 9.000.

Kosten contractonderhoud

Het contractonderhoud bestaat uit de jaarlijkse keuringen van onder andere cv-installaties, liften,
mechanische ventilatie, gemeenschappelijke rioleringen en automatische deuren. Plus de daaruit
voortkomende reparaties die binnen het contract vallen. De werkzaamheden zijn volgens planning
uitgevoerd.

Ook in 2019 zetten wij ons in om onze woningen levensloopbestendiger te maken. Wij doen dit in
nauwe samenwerking met de gemeente via Wmo-aanpassingen (vaak op individuele basis) en via het
zogenoemde iZi-project.

Individuele Wmo-aanpassingen

Samen met de gemeente en andere corporaties maken we via de Wmo-regeling woningen in Den Haag
levensloopbestendiger. We hebben een convenant over de aanpassingen zelf, het proces, de snelheid,
de kwaliteit en de communicatie. In 2019 zijn bij de gemeente door onze huurders vooral
scootmobielstallingen en automatische deurautomaten aangevraagd. Na goedkeuring van de gemeente
zijn de Wmo-aanpassingen vervolgens door ons uitgevoerd.
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Samen met de gemeente kijken we hoe we de stijging van de Wmo-kosten kunnen drukken. Enerzijds
door scherper te kijken naar de toewijzing van indicaties, anderzijds door proactieve clustering van
aanpassingen (in plaats van individuele adhoc aanpassingen). Daarnaast hebben we samen met de
gemeente een pilot (met de naam: iZi-project) hoe we in de toekomst door nieuwe technologieén
mensen langer gezond thuis laten wonen.

Het iZi-project als voorbeeld voor heel de stad

In 2019 is onze iZi-ervaarwoning nog meer op de kaart gezet. De gemeente gebruikt de aanpak van de
iZi-woning als innovatievoorbeeld voor de hele stad. Er zijn veel activiteiten rondom het iZi-project
georganiseerd. Tijdens het congres e-healthweek 2019 gingen bezoekers in gesprek met een aantal
huurders van ons woongebouw (de iZi-ambassadeurs). Ook verzorgde iZi de drukbezochte workshop
‘Virtual Reality (VR) Dialoog Tafel’. Bezoekers konden door middel van een VR-experience zelf ervaren
hoe ouderen met zorgtechnologie omgaan. In totaal hebben circa 1.000 bezoekers en 90 groepen de
ervaarwoning in 2019 bezocht.

Binnen iZi voeren we verschillende tests uit naar innovaties die ‘gezond langer thuis wonen voor
ouderen’ kunnen bevorderen. Leveranciers weten ons te vinden om hun nieuwe producten uit te laten
testen. Een voorbeeld hiervan is het verzoek om een innovatieve traploopondersteuning samen met
bewoners en de Haagse Hogeschool uit te testen. Dit product betrof een ondersteunend traploop-
hulpmiddel voor mensen met een verminderde balansfunctie of die last hebben van valangst. Dergelijke
testen leveren zeer interessante informatie op om onze woningen levenloopbestendiger en
toegankelijker te maken.

De woning vormt slechts een deel van een goed en prettig leefklimaat. De (naaste) omgeving speelt
hierin ook een rol. Deze moet schoon (en heel), veilig en rustig zijn. We namen in 2019 diverse
initiatieven om de leefbaarheid en uitstraling van onze woongebouwen en naaste omgeving op peil te
houden en waar mogelijk te verbeteren. Hierbij speelt ook ‘het groen’ een grote rol. Vandaar dat we in
2019 (meer dan voorheen) ons bewuster ingezet hebben voor vergroeningsprojecten. Nu nog op kleine
schaal. De komende jaren wordt dit geintensiveerd. Zeker gezien de urgentie van het tegengaan van
hittestress, wateroverlast en recente klimaatafspraken.

In 2019 hebben we weer veel initiatieven op het gebied van leefbaarheid (schoon, heel, veilig, rustig en
groen) ontplooid. Samen met gemeente, politie, handhaving, welzijn, zorg, de Haagse corporaties,
scholen en natuurlijk ook onze bewoners keken we hoe we de beleving van de woonomgeving konden
verbeteren. Dit resulteerde in 2019 in diverse activiteiten zoals gezamenlijke wijkrondes,
portiekgesprekken, buurtfestivals, een schoonmaakdag en samen vergroenen. Ook namen we deel aan
het stedelijke Overlastgevende Pandenoverleg, waarin we samen afspraken maken voor prettig en veilig
wonen.
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Rattenoverlast

Eind 2018 startten we een proef in de buurten Moerwijk-Oost en Mariahoeve (De Landen) met een
offensief tegen ratten. In 2019 hebben we dit voortgezet. De gemeente heeft samen met ons,
bewonersgroepen, ondernemers en andere partijen maatregelen genomen. Een combinatie van
voorlichting geven, huisbezoeken, extra schoonhouden en handhavend optreden. De aanpak heeft in de
proefgebieden merkbaar succes. Het aantal meldingen over ratten in deze buurten is sterk afgenomen.

Schoonmaak portieken

Vorig jaar hebben we de schoonmaak van onze portieken opnieuw aanbesteed. In alle portieken hebben
we het schoonmaakprogramma opgehangen. Hierop staat de planning voor het schoonmaken van het
portiek en welke schoonmaakwerkzaamheden onder het contract vallen. Dit zorgt voor duidelijkheid en
minder discussie.

‘Pimp your portiek’ knapt portieken op

Het project 'Pimp your portiek’ ging ook in 2019 door. Dit initiatief in samenwerking met het ROC
Mondriaan en een schildersbedrijf vond plaats in de wijk Escamp. Leerlingen met een
vluchtelingenstatus maken kennis met het schildersvak en worden klaargestoomd voor het echte werk.
Het schildersbedrijf leverde de leermeester. Wij leverden de materialen en betaalden de leermeester.
Het project loopt erg goed en dat is te zien!

Gevoel van veiligheid: woninginbraken voorkomen

Op stadsdeelniveau overleggen we regelmatig met politie, gemeente, welzijnsorganisaties en andere
corporaties hoe we bewoners een veilig gevoel kunnen geven. Op basis van inbraakanalyses
selecteerden we hotspots. Vervolgens keken we welke fysieke maatregelen in die gebieden kunnen
helpen om het aantal woninginbraken en overlast terug te dringen.

Bij 325 woningen in de Schilderswijk en het Zeeheldenkwartier installeerden we nieuwe sloten met
kerntrekbeveiliging en afsluitbare raambomen bij openslaande ramen op de begane grond. Ook werden,
waar nodig, portiekdeuren voorzien van kerntrekbeveiliging en achterdeuren of balkondeuren voorzien
van beter hang- en sluitwerk. Onder andere in Zuidwest. Op verzoek van huurders uit de buurt



Jaarstukken 2019 | 28

Uilebomen plaatsten we in 8 portieken bewegingssensoren om ongewenste ‘portiekhangers’ af te
schrikken. En in ons woongebouw Zwedenburg pasten we de algemene toegangsdeur naar de
fietsenberging aan zodat bewoners nu kunnen zien wat er aan de andere kant van de gang gebeurt. Dit
geeft een groter veiligheidsgevoel.

We nemen niet alleen fysieke maatregelen. Ook informeerden we bewoners over wat ze zelf kunnen
doen om woninginbraken te voorkomen en de veiligheid in de buurt te verbeteren.

Overlast heeft een flinke invloed op woonplezier. In 2019 ontvingen wij 197 woonoverlastmeldingen. De
meeste meldingen gingen over geluidsoverlast en onaangepast gedrag. Bij woonoverlast vragen wij
bewoners eerst om dit onderling op te lossen. Dit leidt vaak tot de beste resultaten. Als dit niet lukt,
gaan we het gesprek aan en spelen we een bemiddelende rol. Soms doen we dit zelf, soms schakelen we
- als de problemen wat weerbarstiger zijn - onze partner Bemiddeling en Mediation in. In 2019 gaven we
33 zaken ter afhandeling aan Bemiddeling en Mediation.

Gedragsaanwijzing en wijkrechter bij burenruzies
Sinds 2019 hebben we twee nieuwe instrumenten in handen om woonoverlast tegen te gaan: de
gedragsaanwijzing en de wijkrechter.

Gedragsaanwijzing

Met een gedragsaanwijzing worden aanvullende afspraken gemaakt bovenop het huurcontract. Het gaat
hierbij vaak om leefregels. In 2019 maakten we 7 keer gebruik van een gedragsaanwijzing. Het ging dan
vooral over geluids- en drugsoverlast.

De wijkrechter

Een rechter die naar het conflict toegaat en ter plekke een uitspraak doet, is als proef geintroduceerd
door de rechterlijke macht in Nederland. Zo wil men ruzies tussen buren op een laagdrempelige wijze
oplossen. Den Haag doet mee met een pilot genaamd ‘de wijkrechter’. In 2019 was het voor ons niet
nodig gebruik te maken van deze wijkrechter. Eén huurder wilde de stooktijden van het collectieve
verwarmingssysteem veranderen (Om en Bij). Maar er was geen vereiste minimale 70% meerderheid
van stemmen te halen. Daardoor is deze zaak uiteindelijk niet door de wijkrechter opgepakt.

Onrechtmatig gebruik ofwel woonfraude leidt tot onrust in een buurt. Woonfraude valt uiteen in twee
categorieén: onrechtmatige bewoning (onder- of doorverhuur, onbewoond laten) en onrechtmatig
gebruik van de woning (hennepteelt, drugslab, prostitutie of kraak).

Door onrechtmatig gebruik van woningen tegen te gaan, voorkomen we ongewenste ontwikkelingen in
een buurt en zorgen we ervoor dat onze sociale huurwoningen worden gebruikt waarvoor ze bedoeld
zijn.

Als we aanwijzingen hebben dat er ergens in onze woningen woonfraude zou kunnen zijn, onderzoeken
we dit. Van de 124 dossiers die we in 2019 hebben onderzocht en afgesloten, is in 24 gevallen geen
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woonfraude geconstateerd. Bij 6 meldingen was wel sprake van een lichte vorm van woonfraude, maar
niet ernstig genoeg om het huurcontract te ontbinden. 52 dossiers sloten we om andere uiteenlopende
redenen.

Van de 42 woningen die zijn vrijgekomen na geconstateerde woonfraude, hebben 19 huurders zelf hun
huurcontract opgezegd zonder tussenkomst van de rechter. Dat gebeurde na advies en gesprekken met
onze woonfraudeconsulenten. Zo voorkomen we hoge kosten voor de (ex-)huurder. In 22 gevallen
hebben we wel de rechter moeten inschakelen om een ontruiming en ontbindingsvonnis te vragen. Van
deze 22 huurders leverden 7 huurders hun woning alsnog zelf op na een ontruimingsvonnis. De overige
15 zijn uiteindelijk ontruimd. En 1 woning was zonder enige kennisgeving of huuropzegging verlaten
door de huurder.

Aantal zaken

Opgezegd en opgeleverd door de huurder 19
Vonnis van rechter en opgeleverd door huurder 7
Vonnis van rechter en ontruimd 15
Leegconstatering 1
Totaal 42

Haag Wonen in de pers over woonfraude

Onze financieel bestuurder Ria Koppen-Kreyne is tweemaal uitgenodigd om onze visie op woonfraude te
geven. Eenmaal bij BNR Nieuwsradio en eenmaal bij een plenaire sessie voor Tweede Kamerleden. Ria
legde uit dat het voor corporaties als Haag Wonen nog niet zo eenvoudig is om woonfraude aan te
pakken. Daarom zetten we in op preventie. Ria pleitte ervoor dat we meer toegang krijgen tot
(financiéle) gegevens van huurders. Al zien we in dat de huidige Algemene Verordening
Gegevensbescherming (AVG) dat lastig maakt.

Nieuwe privacywetgeving (AVG) werkt helaas niet mee

De nieuwe privacywetgeving (AVG) is een struikelblok bij het aanpakken van woonoverlast. Het is lang
niet altijd duidelijk welke informatie mag worden gedeeld en met wie. Samenwerkingsconvenanten met
bijvoorbeeld politie, zorgverleners en de gemeente Den Haag komen daardoor moeilijk tot stand. Ook is
de inzage in de Basisregistratie Personen (BRP) aangepast onder druk van de AVG, waardoor we minder
gegevens hebben. En daarom ook minder informatie hebben bij het voorkomen en behandelen van
woonfraude. Gegevens uit het BRP mogen weliswaar worden opgevraagd, maar alleen op naam en niet
op adres.
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Gezamenlijk onderzoek naar vergroenen

Samen met andere corporaties en de gemeente werken we mee aan een groot onderzoek van de
Universiteit van Wageningen over wat groen kan betekenen voor prettig wonen in een stad. Het
onderzoek resulteert in een online groencatalogus waarmee professionals in de sociale woningbouw
inspiratie, training en proceskennis kunnen opdoen. Hieraan gekoppeld zijn pilots in de vorm van living
labs in ‘versteende’ Haagse wijken, zoals de Schilderswijk.

Vergroenen voor en door bewoners
Enkele concrete projecten waarbij nadrukkelijk de bewoners uit de naaste omgeving zijn betrokken:

Rochussenhof: Groen in plaats van troep

Aan de randen van het plein aan het Rochussenhof in de Schilderswijk lag vaak rommel. We hebben
de bewoners betrokken bij het aanplanten van 23 leibomen (met sierappels en -peren). Samen met
hen bekijken we hoe we in het vervolg de leefbaarheid verder kunnen verbeteren.

De Dobbelsteen: Groen in plaats van tegels

Het betegelde binnenterrein van woongebouw De Dobbelsteen in de Schilderswijk werd als
vuilnisstortplaats gebruikt. Samen met bewoners hebben we gekeken hoe we dit terrein kunnen
vergroenen en leefbaarder maken. Eind 2019 is begonnen met de vergroening die winterhard is. In
het voorjaar 2020 wordt de rest van het groen aangeplant. We hebben met de bewoners
afgesproken dat ze zorgvuldiger omgaan met hun eigen binnenterrein. Ook gaan ze een deel van het
onderhoud zelf doen.

De Sierkan: Groen in plaats van grauwe leegte

De binnenplaats van De Sierkan in het Statenkwartier oogde stenig, leeg en verlaten. Samen met de
bewoners is een ontwerp gemaakt waarin bloempotten een grote rol spelen. Er zijn grote
bloempotten geplaatst gevuld met diverse planten. Ook zijn de muren vergroend. Onderhoud doen
de bewoners zelf. Voor de watervoorziening is een regenton geplaatst met subsidie vanuit het
Platform Klimaatkrachtig Delfland.

In het verleden - en ook in 2019 - hebben we woningen verkocht. Als huurwoningen in een
woongebouw worden verkocht, wordt Haag Wonen automatisch lid van een VVE. Haag Wonen is op
sommige locaties verhuurder én eigenaar van woningen. Haag Wonen neemt als eigenaar deel in
ongeveer 300 VVE’s. In 2019 is Haag Wonen tot 5 nieuwe kleine VVE’s toegetreden. Haag Wonen is,
binnen de VVE’s waar zij lid van is, een actief lid. Ook na verkoop wil Haag Wonen immers een goede
leefbaarheid waarborgen en er voor zorgen dat de woongebouwen er verzorgd uit blijven zien.
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3. Betaalbare
woonlasten

Topprioriteit is onze woningen betaalbaar houden. Voor een groot deel doen we dit door onze huren zo
laag mogelijk te houden. Maar we moeten wel genoeg geld overhouden voor verbeteren, verduurzamen
en onderhoud. Samen met onze partners geven we voorlichting aan onze huurders hoe zij de
energielasten, en daarmee een flink deel van de woonlasten, zo laag mogelijk kunnen houden.
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We willen dat onze huurders een woning huren die past bij de persoonlijke situatie. Een woning die past
bij hun inkomen, bij hun huishoudsamenstelling en bij hun fysieke en sociale behoeften. Niet iedereen
kan dezelfde huurprijs betalen en niet iedereen heeft een even grote woning nodig. We hanteren een
streefhuurbeleid dat is gebaseerd op de kwaliteit van de woning. Soms zijn hier uitzonderingen op
nodig, zoals bij de woningen voor grotere huishoudens. Door de minimaal vereiste grootte van deze
woningen, kunnen deze woningen zonder extra korting nooit sociaal verhuurd worden, laat staan
betaalbaar (onder de aftoppingsgrens). In 2019 golden onderstaande huurprijsniveaus:

Kwaliteitskortingsgrens €424,44 goedkoop €0 tot en met € 424,44
Aft i | len2

oppingsgrens laag (1 en € 607,46 betaalbaar €0 tot en met € 607,46 / € 651,03
personen)
Aftoppingsgrens hoog (> 3 personen) € 651,03 middelduur €607,46 / € 651,03 tot en met € 720,42
Maximale huurprijsgrens €720,42 duur vanaf € 720,42

We hebben in 2019 onze streefhuren met 2% verhoogd. We houden rekening met het energielabel bij
het bepalen van het huurbeleid. Woningen met een slechter label hebben hogere energielasten. We
compenseren dit gedeeltelijk door een lager streefhuurpercentage te vragen. Na de verhoging van onze
streefhuren in de eerste helft van 2019 gelden in de basis, dus zonder extra korting, de volgende
streefhuurpercentages:

87% voor woningen met energielabel > A/B/C ofwel Energie-index 1,8 of kleiner.
84% voor woningen met energielabel D/E ofwel Energie-index tussen 1,8 en 2,4.
82% voor woningen met energielabel F/G ofwel Energie-index groter dan 2,4.

De gemiddelde netto streefhuur van onze sociale woningen is € 562,56. Dat is 82,6% van de maximaal
redelijke huurprijs volgens het woningwaarderingsstelsel. Daarmee blijft onze gemiddelde streefhuur
onder de 85% zoals in ons koersdocument bepaald.

Het laagst voorkomende streefhuurpercentage (door het toepassen van korting) is 54,4% en de hoogste
is 87%. Onze huurvoorraad is onderverdeeld in 81% betaalbare streefhuren en 19% middeldure
streefhuren.

1 Goedkope huurwoningen vallen onder de betaalbare huurwoningen. Als de goedkopere woningen apart worden benoemd,
geldt voor de betaalbare woningen dat dan de resterende betaalbare woningen worden bedoeld.
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Onze huurders betaalden in 2019 gemiddeld een netto huur van € 542,41. Dat is 78,3% van de maximaal
redelijke huurprijs volgens het woningwaarderingsstelsel. Bij mutatie vragen wij aan de nieuwe huurder
de gewenste streefhuur. Het kan zijn dat deze huurprijs lager is dan de vorige huurder betaalde, maar
het kan ook hoger zijn. Hierdoor verandert de opbouw van onze huurvoorraad in huurklassen?. In 2019
vonden de volgende verschuivingen binnen de huurvoorraad plaats:

subsidiabele contracthuren 2019 2018 2017
Goedkoop 3.214 3.249 3.529
Betaalbaar (exclusief goedkoop) 13.699 14.140 14.339
Middelduur 2.986 2.516 2.261
Subtotaal 19.899 19.905 20.129
Duur 1.118 1.285 1.261
Totaal 21.017 21.190 21.390

Ook in 2019 pasten we een jaarlijkse huurverhoging toe. We informeerden onze huurders per brief over
de jaarlijkse huuraanpassing per 1 juli 2019. Ook gaven we hen extra toelichting via de website en de
Huurkrant 2019. Wanneer nodig, konden huurders bij ons terecht met hun vragen over de
huuraanpassing.

De overheid stelt jaarlijks de maximale huurverhoging voor sociale huurwoningen vast. Voor
geliberaliseerde woningen geldt geen maximale huurverhoging. Voor zelfstandige sociale huurwoningen
geldt een maximale huursomstijging. In 2019 was dit 2,6%. Voor het bepalen van de huursomstijging
tellen naast de jaarlijkse huurverhoging ook de huurprijswijzigingen van alle mutaties in 2019 mee. De
woningen waar we inkomensafhankelijke huurverhoging vragen, tellen niet mee in de huursom. In 2019
gold de volgende maximale huurverhoging:

2 Door sloop, nieuwbouw en verkoop verandert ook de omvang van onze huurvoorraad. In paragraaf 4.1 gaan we hier verder
opin.
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Maximale huursomstijging Inflatie (1,6%) + 1,0% = 2,6%
Maximale huurverhoging zelfstandige huurwoningen(< € 42.436) Inflatie (1,6%) + 2,5% = 4,1%
Maximale inkomensafhankelijke huurverhoging (> €42.436)* Inflatie (1,6%) + 4,0% = 5,6%
Maximale huurverhoging onzelfstandige huurwoningen Inflatie (1,6%) + 1,5% = 3,1%

* uitgezonderd huishoudens met vier of meer personen en AOW-gerechtigden.

Wij vroegen voor onze sociale huurwoningen (zelfstandig én onzelfstandig) een basishuurverhoging van
2,6% en een inkomensafhankelijke huurverhoging van 5%. Dat is 0,6% lager dan de maximale
inkomensafhankelijke huurverhoging. We hebben afspraken met de gemeente om de extra opbrengsten
van de inkomensafhankelijke huurverhoging te investeren in duurzaamheid. Voor onze geliberaliseerde
huurwoningen vroegen we 4,3%.

In 2019 maakten 197 huurders bezwaar tegen de voorgestelde huurverhoging of deden buiten de
huurverhoging een verzoek om huurverlaging. Bij 65 huurders kenden wij het bezwaar of het verzoek
toe. Dit betrof in 36 gevallen een bezwaar tegen de inkomensafhankelijke huurverhoging en in 5
gevallen stonden er fouten in de huuraanzegging. In 24 van de gevallen betrof het een beroep op onze
vangnetregeling.

In totaal zijn 10 bezwaren doorgestuurd naar de Huurcommissie voor een uitspraak, omdat de huurder
het niet eens was met onze afwijzing. In 2 gevallen gaf de huurder alsnog aan de zaak te willen intrekken
na ontvangst van bericht van de Huurcommissie. Van de overige zaken heeft de Huurcommissie een
deel nog in behandeling en een deel is in ons voordeel uitgesproken.

Huurders met een sociaal huurcontract die een huurprijs betalen die hoger is dan de huurtoeslaggrens
van € 720,42 (in 2019) kunnen in aanmerking komen voor onze vangnetregeling. Als sprake is van een
dusdanige inkomensdaling dat zij recht hebben op huurtoeslag, kunnen zij dit niet aanvragen, omdat
hun huurprijs inmiddels te hoog is geworden. Ondanks dat zij wel een sociaal huurcontract hebben,
hebben zij dan geen recht op huurtoeslag. De Belastingdienst kijkt namelijk niet naar de huurprijs bij
aanvang van het huurcontract, maar naar de huurprijs op het moment van aanvragen. Huurders die al
huurtoeslag ontvangen en waarbij de huurprijs boven de huurtoeslaggrens komt, behouden wel het
recht op huurtoeslag.

In 2019 deden 46 huurders een beroep op onze vangnetregeling. In 24 gevallen hebben wij een
huurverlaging toegekend en in 16 gevallen hebben wij het verzoek afgewezen. De overige 6 verzoeken
zijn verder niet meer behandeld, omdat de huurders niet meer reageerden op onze vraag om stukken
aan te leveren.
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In het Sociaal Huurakkoord dat eind 2018 is gesloten, is afgesproken dat er specifiek maatwerk komt
voor huurders die relatief te duur wonen. Aedes en de Woonbond hebben eind 2019 nadere afspraken
gemaakt wanneer huurders aanspraak kunnen maken op huurbevriezing of huurverlaging. In 2019
hebben wij slechts gedeeltelijk uitvoering gegeven aan het Sociaal Huurakkoord. Een inflatievolgend
huurbeleid moest ten eerste bij wet gewijzigd worden om de mutaties niet mee te hoeven tellen.
Daarnaast was er de principiéle zaak dat investerende corporaties de ‘inflatie plus 1%’ nodig hebben en
daar nu geen instemming voor nodig hebben. Verder hadden we weerstand tegen de uitvoering van
huurbevriezing zolang tijdelijke huurkorting wettelijk niet toegestaan is en de misgelopen huurverhoging
dus niet op een later moment ingehaald mag worden. Dit is niet in lijn met ons streefhuurbeleid dat de
kwaliteit van de woning als grondslag heeft.

Huurders die niet meer passend wonen, willen wij heel graag helpen naar een passender woning. We
begrijpen dat de woningmarkt hier steeds minder mogelijkheden toe biedt. Toch hebben we ervoor
gekozen om in 2019 geen huurbevriezing aan te bieden aan onze huurders net als de meeste andere
corporaties. Een deel van de afspraken betreft de mogelijkheid tot huurverlaging als de huurprijs van
het sociale contract boven de huurtoeslaggrens ligt. Dit is gelijk aan onze vangnetregeling die we al sinds
2014 hebben. Deze regeling hebben we wel in 2019 aangeboden en dat blijven we de komende jaren
ook doen.

De totale woonlasten bestaan voor onze huurders uit de huur en de energielasten. Door onze woningen
te isoleren en energiezuinige installaties te installeren, maken wij het mogelijk dat de huurder minder
geld kwijt is aan energielasten. Ook geven we hen tips over energiebewust leven en wonen. Samen met
de gemeente zijn we een traject gestart om bij bewoners thuis ‘energie besparen’ bespreekbaar te
maken en energiebesparende maatregelen aan te brengen (energie besparen op maat via de
energiebesparingsbox). We zijn in november begonnen in Mariahoeve. Aan het eind van het jaar hadden
al 50 huurders van ons een gesprek aan huis over duurzaamheid gehad.
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4. Passend wonen

Het is voor ons belangrijk om voldoende sociale huurwoningen in onze vastgoedportefeuille te hebben.
Daarvoor moeten we bouwen, ombouwen, aankopen en niet te veel slopen en verkopen. Deze laatste
twee activiteiten alleen waar nodig en altijd ten dienste van de volkshuisvesting. We zorgen ervoor dat
leeggekomen woningen bij de juiste persoon/personen terecht komen. Bij de mensen die daar recht op
hebben.
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Het is noodzakelijk om voldoende sociale huurwoningen te hebben om onze maatschappelijke taak als
corporatie uit te kunnen voeren. We hebben als doel om in 2025 een aantal van 21.670 sociale
huurwoningen te bezitten. Daarvoor moeten we ons vastgoedbezit uitbreiden. In 2019 is dit niet gelukt.
Ons aantal sociale huurwoningen is teruggelopen.

2019 2018
Beginstand 21.190 21.390
Bij: nieuwbouw 0 0
Bij: ombouw naar huurwoning* 1 1
Bij: aankoop 0 0
Af: samenvoeging** -1 0
Af: sloop -138 0
Af: verkoop -35 -201
Totaal 21.017 21.190

*  Ombouw van winkelpand naar atelierwoning en als woning toegevoegd aan onze sociale huurwoningenvoorraad (De Rade
138).
** Van twee woningen is één woning gemaakt na een brand (Hooftskade 95 en 96).

In 2019 zijn we weer actief op zoek gegaan naar kansen om onze woningportefeuille uit te breiden. We
onderzochten de mogelijkheden voor uitbreiding in gebieden zoals de Binckhorst. Ook keken we naar
mogelijkheden voor verdichting in gebieden waar Haag Wonen al bezit heeft. We volgen daarin deels de
lijn van het Haagse college van burgemeester en wethouders om vooral te focussen op Den Haag
Zuidwest en het gebied tussen de drie treinstations Hollands Spoor, Centraal Station en station Den
Haag Laan van NOI.

In 2019 werkten we aan een aantal projecten op het gebied van nieuwbouw:

Nieuwbouwproject Boekweitkamp (36 beneden- en bovenwoningen)

In het najaar van 2019 zijn we gestart met de bouw van 36 beneden- en bovenwoningen aan de
Boekweitkamp in Mariahoeve. We bouwen de woningen aardgasloos. Het leggen van de begane
grondvloer is eind 2019 afgerond. Het hele bouwplan wordt in 2020 opgeleverd.

Laatste woningen Vermeerkwartier opgeleverd door projectontwikkelaar

In juni 2019 zijn de laatste woningen in het Vermeerkwartier opgeleverd. Hiermee komt ook een
einde aan een lange samenwerking (2014 - 2019) tussen Haag Wonen en de projectontwikkelaar.
Circa 500 sociale huurwoningen op de voormalige Nutslocatie 1 en 2 werden gesloopt. Hier zijn in de
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afgelopen jaren ruim 200 nieuwbouwwoningen gebouwd in de nieuwe buurt Vermeerkwartier in de
Schilderswijk. Omdat deze woningen officieel door de projectontwikkelaar zijn ontwikkeld en niet in
exploitatie bij Haag Wonen komen, tellen deze woningen niet mee in de telling (zie tabel ‘aantal
sociale huurwoningen’) aan het begin van dit hoofdstuk.

Voorbereidingen tot realisatie van project in Spoorwijk

In Spoorwijk zijn onze woningen aan de Schimmelweg en omgeving gesloopt (138 woningen) om
plaats te maken voor nieuwbouw. Hier bouwen we 156 eengezinswoningen voor twee- en
driepersoonshuishoudens in de sociale huursector. We voorzien hiermee in een toenemende vraag
naar eengezinswoningen voor kleine huishoudens. De start van deze bouw staat gepland voor
halverwege 2020. In de voorbereidingsfase in 2019 bouwden we in samenwerking met leerlingen
van het Techniek en Innovatiehuis van het ROC Mondriaan een demo-eengezinswoning op ware
grootte van ons project de Haagse Hendrik: de ‘Eigen Hendrik’. In juli 2019 werd de demo-woning
opgeleverd. Het bouwen van deze ‘Eigen Hendrik’ bood studenten de mogelijkheid om, onder
begeleiding van ervaren leermeesters, hun vaardigheden in de praktijk te toetsen. Daarnaast bood
het de bewoners, Haag Wonen en de aannemer de kans om vé6r de daadwerkelijke start van de
bouw de woning al te ervaren en nieuwe innovaties te testen.

Diverse locaties ombouw in ontwikkeling

Gezien de woningnood, bouwen we waar mogelijk incourante bedrijfspanden om naar woningen. In
2019 bereidden we de ombouw voor van 6 leegstaande kleine bedrijfspanden in de Hardenbroekstraat,
Uilebomen, Zusterstraat en Delftselaan tot 8 sociale huurwoningen. De voorbereiding kostte meer tijd
dan gewenst. Begin 2020 start de uitvoering. De woningen worden in de zomer 2020 gasloos
opgeleverd.

Een atelierwoning gerealiseerd

Aan De Rade 138 is een atelierwoning opgeleverd. Deze is ontwikkeld met subsidie van Stroom Den
Haag. Het was voorheen een winkelpand. Met deze verbouwing is stapsgewijs de afgelopen 30 jaar de
gehele plint van de woongebouwen aan De Rade van winkelgebied getransformeerd naar een
‘Kunstenaarszone’. Hiermee is uitvoering gegeven aan de afspraken uit de gemeentelijke Structuurvisie
voor Zuidwest uit de 80-jaren.

We kochten in 2019 geen woningen aan. Wel zijn we alert op aankoopkansen. We kijken hierbij vooral
naar aanbod in de niet-eenzijdige buurten én woningen die in de toekomst geen grote onderhouds- of
verduurzamingsopgave vragen. Dit aanbod is echter zeer beperkt. Ons bezit uitbreiden via dergelijke
aankopen blijft in de huidige overspannen woningmarkt zeer lastig.
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In Spoorwijk zijn onze 138 woningen aan de Schimmelweg en omgeving gesloopt om plaats te maken
voor nieuwbouw. We bouwen hier zoals eerder genoemd 156 eengezinswoningen in de sociale
huursector voor terug. Een mooi voorbeeld van binnenstedelijk verdichten.

We hebben in totaal 35 woningen verkocht. Het aantal verkopen uit onze uitpondvoorraad bedraagt
met 30 verkochte woningen 15 woningen minder dan het aantal verkopen in 2018. Daarnaast
verkochten we 5 woningen die eerst werden opgeknapt voordat ze verkocht konden worden. Alle
verkoopinkomsten zetten we in om onze volkshuisvestelijke doelen te behalen.

Aantallen
Uitpondvoorraad woningen 30
Opgeknapte woningen 5
Totaal aantal woningen 35

In 2019 wilden we 92 woningen verkopen. We verkochten slechts 35 woningen. Dit is het gevolg van het
uitstellen van de verkoop van het woongebouw (zorgvastgoed) met de naam Eden. Ook 25 op te
knappen woningen zijn niet op tijd in 2019 opgeleverd. Dit omdat deze woningen gekraakt waren, de
omgevingsvergunningen langer op zich lieten wachten en de juiste aannemer op het juiste moment niet
beschikbaar was.

Verkoop bevordert doorstroming

Met de koop van een woning kunnen mensen een volgende stap zetten in hun wooncarriére. Vooral de
woningen met een kostenkoperprijs lager dan € 200.000 zijn interessant voor kopers met een laag
middeninkomen. Dit jaar hebben we 9 van de 35 woningen verkocht in de prijsklasse onder de

€ 200.000. En 22 in de prijsklasse die interessant is voor de middeninkomens. Hiermee zorgen we voor
doorstroming en geven we de woningmarkt een goede impuls. Daarnaast zijn 4 woningen verkocht voor
de hogere inkomens. De verkoop levert Haag Wonen tevens extra investeringsruimte op die we weer
inzetten voor de volkshuisvesting.

Snelle verkoop woningen

Net als vorig jaar staat slechts ongeveer één op de vijf woningen langer dan 3 maanden te koop. De
gemiddelde prijs voor verkochte woningen is opnieuw hoger dan die van vergelijkbare woningen het
jaar ervoor. Dit heeft te maken met de huidige, krappe woningmarkt.
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Verkoop bijzondere gebouwen

In 2019 transporteerden we de kerk en het verhuurde klooster in Moerwijk. De nieuwe eigenaar is een
belegger. Deze partij blijft het klooster verhuren. In de kerk worden 26 sociale huurwoningen
gerealiseerd door de belegger.

Op 1juli 2019 is een nieuwe huisvestingsverordening in alle gemeenten van de regio Haaglanden in
werking getreden. De huisvestingsverordening is een instrument van gemeenten om te sturen op de
woonruimteverdeling. Hierin is bepaald wie voor een sociale huurwoning in aanmerking komt en in
welke volgorde. Ook regelt de huisvestingsverordening hoe wij onze woningen moeten aanbieden.

De nieuwe huisvestingsverordening kent een aantal wijzigingen ten opzichte van de vorige. Hieronder
de belangrijkste wijzigingen:

De definitie van doorstromer is beperkt

Doorstromers hebben een voorrangspositie ten opzichte van starters doordat hun woonduur, op
het moment van inschrijving, tot maximaal 5 jaar optelt bij hun inschrijfduur. Alleen
woningzoekenden die na verhuizing een zelfstandige huurwoning binnen de regio Haaglanden leeg
achterlaten, zijn nog doorstromers. Woningzoekenden die een koopwoning leeg achterlaten en
woningzoekenden die een zelfstandige woning achterlaten buiten de regio Haaglanden zijn in de
nieuwe huisvestingsverordening starter. In de vorige verordening waren zij nog doorstromer. Dit
geldt ook voor woningzoekenden met de zorg voor minderjarige kinderen die als gevolg van
scheiding geen woning leeg achterlaten. Voor woningzoekenden die al ingeschreven stonden als
doorstromer en nu starter zijn geworden, geldt een overgangsregeling van twee jaar.

Urgentieregeling is versoberd

Alleen bij de meest dringende woonproblemen is een urgentie mogelijk. Zo is te klein wonen door
gezinsuitbreiding geen geldige reden meer voor een urgentieverklaring. De aanvrager moet
minimaal twee jaar in Den Haag ingeschreven staan en een zelfstandige woonruimte achterlaten na
verhuizing. De woningen waarop iemand met een urgentie kan reageren, zijn meer beperkt. Wij
mogen met instemming van de gemeente woongebouwen aanwijzen waar urgenten wel op
woningen mogen reageren, maar waarbij hun voorrangspositie dan (tijdelijk) niet geldig is. De
voorrang met urgentie is (met uitzondering van stadsvernieuwingsurgenten) verder beperkt tot het
woningtype dat minimaal nodig is om het woonprobleem op te lossen. Dat kan bijvoorbeeld ook een
kleinere woning zijn. Urgenten die het niet lukt om binnen drie maanden een passende woning te
vinden, kunnen geen verlenging meer aanvragen van hun urgentie. Ze kunnen in plaats daarvan in
aanmerking komen voor een eenmalig passend woningaanbod.

Loting voor Haagse starters
Maximaal 5% van de voor verhuur beschikbare woningen tot 65m2 en maximaal drie kamers,
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moeten worden verloot aan starters die ten minste drie jaar staan ingeschreven bij de gemeente
Den Haag. We kennen twee verschillende groepen starters. De traditionele starters staan aan het
begin van hun wooncarriere, wonen thuis of op kamers en zijn jong. De andere groep zijn de
zogenaamde herstarters. Door ingrijpende gebeurtenissen in iemands leven kan het voorkomen dat
iemand opnieuw een wooncarriére moet gaan opbouwen. Dit kan bijvoorbeeld gebeuren bij een
scheiding of een grote inkomensval door ontslag, door een faillissement of door een ernstige ziekte.
Ook bij een gewenste verhuizing vanuit een andere regio is iemand herstarter in de nieuwe
huisvestingsverordening.

Recht op behoud inschrijfduur bij acceptatie van een eenkamerwoning

De inschrijfduur van woningzoekenden komt te vervallen bij verhuizing naar een andere woning. Als
zij weer op zoek gaan naar een volgende woning, moeten zij zich opnieuw inschrijven en
inschrijfduur opbouwen. Hierop is een aantal uitzonderingen. Woningzoekenden die een
wisselwoning of andere tijdelijke woonruimte betrekken, een tijdelijk huurcontract aangaan of een
onzelfstandige woning betrekken, behouden op verzoek hun opgebouwde inschrijfduur. Dat geldt
nu ook voor woningzoekenden die naar een eenkamerwoning verhuizen.

In de Regionale Prestatieafspraken 2015-2018 spraken wij af dat minimaal 85% van de voor verhuur
vrijkomende zelfstandige huurwoningen, sociaal verhuurd moeten worden (maximale huurprijs van
€ 720,42). Deze afspraak is in 2019 stilzwijgend verlengd, omdat de onderhandelingen over nieuwe
afspraken nog niet afgerond zijn. In 2019 is 100% van de vrijgekomen woningen sociaal verhuurd.
Daarnaast spraken wij af dat minimaal 70% van deze vrijkomende sociale huurwoningen een
betaalbare huurprijs moet hebben. In 2019 is 87,3% van onze vrijkomende sociale huurwoningen
verhuurd met een huur onder de aftoppingsgrens.

2019 2018
Betaalbaar 671 870
Middelduur 98 90
totaal sociaal 769 960
Vrije sector 0 6
totaal alle woningen 769 966

Als huurders hun huur opzeggen en verhuizen, komt de woning in principe vrij voor verhuur. In sommige
gevallen verhuren we de woning niet. Bijvoorbeeld als er sprake is van sloop/nieuwbouw van een
woongebouw. Het aantal huuropzeggingen is daarom niet altijd gelijk aan het aantal vrijgekomen
woningen voor verhuur. De mutatiegraad geeft het aantal huuropzeggingen weer ten opzichte van het
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totaal aantal verhuureenheden. De mutatiegraad van onze woningen daalde in 2019 verder naar 3,3%.
Hiermee wordt de dalende lijn voortgezet.

2019 2018 2017 2016
Woningen 3,3% 4,7% 5,0% 5,4%

Minimaal 80% van de vrijgekomen huurwoningen met een netto huur tot en met € 720,42 moesten we
verhuren aan huishoudens met een huishoudinkomen van maximaal € 38.035 per jaar.

Daarnaast mochten we maximaal 10% van de vrijgekomen huurwoningen met een netto huur tot en
met € 720,42 verhuren aan huishoudens met een inkomen tot maximaal € 42.436. Bij elkaar opgeteld
moeten deze percentages minimaal 90% zijn. Verhuringen via rechtspersonen die zelf hoofdhuurder zijn
(bijvoorbeeld zorgpartijen), tellen ook mee.

In 2019 wezen wij 739 woningen met een netto huur tot en met € 720,42 toe aan huurders met een
inkomen tot € 38.035. Dat is 96%. Daarnaast verhuurden we 15 woningen aan nieuwe huurders met een
inkomen tot € 42.436. Dat is 2%. In totaal verhuurden wij dus 98% van vrijgekomen woningen aan de
doelgroep. Ruim boven de Europese norm van 90%.

In 2019 moesten we minimaal 95% van de nieuwe huurders die recht hebben op huurtoeslag een
woning aanbieden onder de aftoppingsgrens®. In 2019 verhuurden wij aan 98,7% van de nieuwe
huurders met recht op huurtoeslag een woning onder de aftoppingsgrens.

2019 2018
Eenpersoons tot AOW-gerechtigde leeftijd €22.700 €22.400
Eenpersoons vanaf AOW-gerechtigde leeftijd €22.675 €22.375
Meerpersoons tot AOW-gerechtigde leeftijd € 30.825 € 30.400
Meerpersoons vanaf AOW-gerechtigde leeftijd €30.800 € 30.400

3 De aftoppingsgrens voor 1 en 2 personen was in 2019 € 607,46. Voor 3 of meer personen was de aftoppingsgrens € 651,03
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Urgent woningzoekenden zijn woningzoekenden die door bijzondere omstandigheden dringend een
woning nodig hebben. Zij moeten bijvoorbeeld hun huidige huis verlaten, omdat deze gesloopt wordt.
Of er is sprake van een medische, sociaal ontwrichtende en/of een levensbedreigende situatie in de
huidige woning. Een urgentie wordt altijd door een onafhankelijke toetsingscommissie toegewezen.
Vergunninghouders (vluchtelingen met een tijdelijke verblijfsvergunning van vijf jaar) maken sinds 2019
geen onderdeel meer uit van de groep urgent woningzoekenden, toch krijgt deze groep nog steeds
voorrang op reguliere woningzoekenden. De woningen worden buiten het aanbodmodel toegewezen.

vergunninghouders overige urgenten urgenten totaal totaal
Haag Wonen 2019 5,5%(n=41) 26,3%(n=193) 31,9%(n=234) 100%(n=733)
Den Haag 2019 4,9%(n=198) 17,1%(n=681) 22,0%(n=879) 100%(n=3986)
Haag Wonen 2018 5,6% (n = 49) 28,5% (n = 250) 34,1% (n =299) 100% (n = 877)
Den Haag 2018 4,4% (n = 180) 19,8% (n = 802) 24,2% (n=982) 100% (n = 4.061)
Haag Wonen 2017 5,4% (n =53) 34,3% (n =336) 39,7% (n = 389) 100% (n =981)
Den Haag 2017 7,0% (n=361) 23,8%(n=1.222) 30,8% (n=1.583) 100% (n =5.134)

In 2019 zagen we het aantal woningzoekenden met een urgentie dalen. 31,9% van onze verhuringen
ging naar woningzoekenden met een urgentie. Het aantal vergunninghouders laat een lichte daling zien.
Daartegenover is het aandeel (overige) urgenten nog steeds groot.

De gemiddelde wachttijd* voor een sociale huurwoning van Haag Wonen was in 2019 66 maanden. We
zien de afgelopen jaren een trend van oplopende wachttijden. In 2018 was de gemiddelde wachttijd bij
Haag Wonen 58 maanden en in 2016 51 maanden. De mutatiegraad daalt ook nog steeds ieder jaar en
het aantal toewijzingen aan urgenten is in 2019 licht gedaald, maar nog wel relatief hoog. Het gevolg is
dat minder vrijkomende woningen beschikbaar zijn voor reguliere woningzoekenden. Hierdoor wachten

zij steeds langer op een sociale huurwoning.

Voor grote gezinnen vanaf vijf personen zijn de wachttijden in 2019 toegenomen van 47 naar 88
maanden. Hiermee is de wachttijd bij Haag Wonen in 2019 voor grote gezinnen hoger dan gemiddeld in
Den Haag en in de hele regio. In 2018 was dit nog andersom.

4 De wachttijd is het aantal maanden vanaf inschrijving als woningzoekende. Bij de berekening van de wachtduur worden de
toewijzingen via de diverse voorrangsvormen zoals urgenties, lokaal maatwerk, loting en bemiddelingen, buiten beschouwing
gelaten. We nemen dus alleen toewijzingen op grond van woon-/inschrijfduur mee in de berekening van de wachtduur.
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Haag Wonen Gemeente Haaglanden
Alle woningzoekenden 66 maanden 62 maanden 61 maanden
Minima 57 maanden 53 maanden 54 maanden
Starters 76 maanden 74 maanden 72 maanden
Doorstromers 44 maanden 40 maanden 43 maanden
Grote gezinnen 5+ 88 maanden 86 maanden 81 maanden
Leeftijdsklasse 18-22 44 maanden 44 maanden 44 maanden

De wachttijd van starters en doorstromers verschilt, omdat bij doorstromers altijd de woonduur, tot een
maximum van vijf jaar, meetelt. Hierdoor heeft de doorstromer een streepje voor op een starter, als zij

op dezelfde woning reageren. De gedachte hierachter is dat iedere verhuring leidt tot een andere vrije

woning. Deze wordt weer verhuurd aan iemand die ook een woning achterlaat. Zo ontstaat een

verhuisketen met aan het eind altijd een vrijkomende woning voor een starter. Circa 40% van de

vrijgekomen woningen in 2019 is verhuurd aan starters.

Wij willen passende huisvesting voor diegenen die dat nodig hebben. Om naar een passende woning te

kunnen verhuizen, zijn voldoende beschikbare woningen nodig. Dat aantal daalt ieder jaar nog steeds.

Dit komt deels doordat minder mensen verhuizen. Mensen zijn minder geneigd te verhuizen sinds de

economische crisis. Ook nu deze achter de rug is. De afstand tussen sociale huur en vrije sectorhuur is

nog steeds groot. En met de huidige strenge hypotheekvoorwaarden en hoge woningprijzen is voor onze

huurders met net iets meer inkomen de stap niet te maken of te risicovol.

Uitbreiding van onze woningvoorraad en voldoende doorstroming zijn dus belangrijk. Om voor een
groter aandeel van onze doelgroep passend wonen mogelijk te maken, is meer beweging nodig op de
woningmarkt zodat meer woningen vrijkomen. De totale beweging op de woningmarkt wordt bepaald

door het aantal verhuisketens en de lengte van de ketens. Hoe meer en hoe langer de verhuisketens,

hoe groter de beweging op de woningmarkt. Een verhuisketen is een reeks aaneengeschakelde

verhuizingen, waarbij doorstromers woningen achterlaten die weer door andere woningzoekenden

worden betrokken. Een keten eindigt wanneer een woning wordt betrokken door iemand die geen

woning vrij maakt. Een keten begint bij een nieuw toegevoegde woning of bij een huurder die verhuist

naar een woning buiten de sociale huursector.

We namen diverse maatregelen om de beweging op de woningmarkt te stimuleren, waarmee het voor

huurders mogelijk wordt door te stromen naar een woning die bij hen past als hun inkomen en

persoonlijke situatie wijzigt:

We zetten eigen doorstroomcoaches in. We willen doorstroming bevorderen, zodat onze huurders

wonen in een woning die past bij hun gezinssamenstelling, inkomen en fysieke en sociale behoeften.

Het gaat hierbij vooral om stimuleren en verleiden. We willen niet dwingen. Huurders die niet-
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passend wonen, komen in aanmerking voor een doorstroomgesprek. We informeren hen over hun
mogelijkheden en brengen ze soms op ideeén waar ze nog niet aan hadden gedacht.

We reserveren onze grote woningen voor huishoudens die ze echt nodig hebben. Afhankelijk van de
grootte van de woning kunnen dat gezinnen met minimaal 4, 5 of 6 personen zijn. In 2019 hebben
we in een aantal gevallen een uitzondering gemaakt op de bezettingsnorm om zo een aantal
gezinnen van 7 of meer personen een thuis te kunnen geven.

We passen Lokaal Maatwerk toe (conform de Huisvestingsverordening Den Haag 2015-2019). We
passen voorrangsregels toe op grote huishoudens, die weinig mogelijkheden hebben binnen en
buiten de sociale huursector. Zij hebben hierdoor betere slaagkansen op de woningmarkt.

We zorgen dat we naast het woningaanbod voor reguliere woningzoekenden ook voldoende woningen
voor bijzondere doelgroepen beschikbaar hebben. We hebben het dan over personen die extra zorg en
begeleiding nodig hebben (maatschappelijke opvang), een woning die extra goed toegankelijk is
(mindervaliden), of het gewoon gezellig vinden om met de buren een nauwere band op te bouwen en
samen activiteiten te ondernemen (groepswonen).

De aandachtsvelden voor de maatschappelijke opvang zijn in samenspraak met de gemeente verdeeld
over de Haagse corporaties. Haag Wonen heeft de aandachtsvelden zorgjongeren en daklozen. Wij
bedienen deze doelgroepen op twee manieren. Ten eerste via convenantafspraken met de gemeente,
de andere corporaties en zorgpartijen. Ten tweede via bulkcontracten. Dit zijn contracten die we
rechtstreeks met zorgpartijen afsluiten.

Convenant maatschappelijke opvang
In overleg met de gemeente stellen de Haagse corporaties elk jaar een bepaald aantal woningen

beschikbaar voor zorgpartijen. Hierover hebben we afspraken gemaakt in een convenant. In 2019
moesten de Haagse woningcorporaties gezamenlijk 319 woningen beschikbaar stellen voor
maatschappelijke opvang.

In het convenant met de gemeente over 2019 stond aanvankelijk opgenomen dat Haag Wonen bovenop
de jaarlijkse 94 woningen 41 extra woningen beschikbaar moest stellen voor maatschappelijke opvang.
Dit in de vorm van gespikkelde-, gelabelde- en Housing Firstwoningen (zie voor uitleg even verder). We
hebben een afspraak gemaakt met de gemeente dat we in plaats van 41 er 30 zouden leveren, omdat de
afspraken pas laat in het jaar werden vastgesteld. Uiteindelijk zijn het er 20 geworden, omdat het veel
tijd kostte voordat we met sommige zorgpartijen een definitief contract konden sluiten. In 2019 hebben
we uiteindelijk 114 convenantwoningen (94 woningen volgens oude convenant plus 20 woningen op
basis van de nieuwe convenantafspraken) geleverd voor maatschappelijke opvang. Hieronder zoomen
we nader in op de drie categorieén woningen.
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Gelabelde woningen

Gelabelde woningen zijn bestemd voor begeleide woongroepsvormen en dan specifiek voor
zorgjongeren. In deze doorstroomwoningen wonen 3 a 4 jongeren onder begeleiding, elk in zijn/haar
eigen kamer. De jongeren worden begeleid naar zelfstandig wonen. De woningen liggen verspreid in
Den Haag, zo gelijkmatig mogelijk verdeeld over de wijken. We hebben aan het Leger des Heils 65
woningen specifiek voor zorgjongeren ter beschikking gesteld.

Gespikkelde woningen

Gespikkelde woningen zijn losse woningen verspreid over de stad die we aanbieden voor een
éénpersoonshuishouden. De huurder woont zelfstandig in een woning en krijgt een paar uur per week
begeleiding. Hij of zij huurt deze woning via één van onze zorgpartners. Bij goed gedrag, wordt de
woning na een jaar op naam van de huurder zelf gezet. En huurt deze persoon vervolgens de woning
rechtstreeks via Haag Wonen op reguliere wijze (omklapwoning). In 2019 zijn 11 woningen die op naam
stonden van de Kessler Stichting en 15 woningen die op naam van het Leger des Heils stonden op naam
gezet van de huurder.

Housing First

In 2019 is ons vanuit de gemeente voor het eerst gevraagd woningen te leveren voor Housing First.
Langdurig daklozen krijgen hierbij een woning toegewezen. Het is voor hen het begin van zelfstandig
wonen. Goede begeleiding van onze zorgpartners, korte lijnen tussen begeleider en Haag Wonen en een
passende woning in een passende woonomgeving zijn hierbij belangrijk. We hebben met het Leger des
Heils hiervoor een samenwerkingsovereenkomst opgesteld. In 2019 leverden we 3 woningen voor
Housing First.

Oude Nieuwe

convenant  Omgeklapte convenant
Zorgpartij afspraken woningen afspraken Geleverd
Leger des Heils Begeleid Wonen 15 15 17 17
Leger des Heils zorgjongeren 65 0 0
Leger des Heils Housing First 0 0 3 3
Kessler Stichting 14 11 0 0
Jeugd Interventie Team (JIT) 0 0 10 0
Stichting ’s Heeren Loo 0 0 0 0
Stichting Ipse de Bruggen 0 0 0 0
Lievegoed Zorggroep 0 0 0 0
Stichting Wonen (Parnassia Groep) 0 0 0 0
94 26 30 20

Bulkcontracten maatschappelijke opvang
Naast de convenantafspraken hebben we ook bulkcontracten rechtstreeks afgesloten met zorgpartijen
die opvang en begeleiding bieden aan zorgjongeren en daklozen. Wij verhuren dan de woningen
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geclusterd aan een zorgpartij die de woningen dan vervolgens met begeleiding verhuurt aan iemand uit
de doelgroep. In 2019 hebben we in totaal 143 woningen via deze constructie verhuurd aan
verschillende zorgpartijen.

Zorgpartij Aantallen
Leger des Heils Begeleid Wonen 94
Kessler Stichting 30
Stichting Anton Constandse 12

Stichting ’s Heeren Loo

Stichting Ipse de Bruggen
Lievegoed Zorggroep

Stichting Wonen (Parnassia Groep)

143

We hebben contracten met zorginstellingen voor mindervaliden die veel zorg nodig hebben. In 2019
ging het om 140 woningen. Daarnaast wonen veel mindervaliden geheel zelfstandig in hun eigen
woning. Zij hebben dan wel minimaal een woning nodig die goed toegankelijk is. Een kwart van onze
woningen voldoet hieraan. Dit zijn de woningen die rolstoel-, rollatortoegankelijk zijn en de
nultredenwoningen (begane grondwoningen en woningen bereikbaar met een lift). Deze woningen zijn
via de Wet maatschappelijke ondersteuning het makkelijkst verder geschikt te maken voor bewoning
door deze doelgroep. Zie overzicht hieronder:

Toegankelijkheid Aantal woningen Percentage
Rolstoeltoegankelijk 706 3
Rollatortoegankelijk 1.635 8
Nultredenwoning 2.983 14
Geen speciale toegankelijkheid 15.691 75

21.015 100

Senioren zijn voor Haag Wonen een belangrijke doelgroep. Senioren die veel zorg nodig hebben, wonen
in een zorginstelling die via een bulkcontract van ons huurt. Voor hen die zelfstandig willen wonen in
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een groep, werken we samen met het Centrum voor Groepswonen. Overigens wonen de meeste
senioren geheel zelfstandig en hebben een regulier huurcontract bij Haag Wonen.

Bulkcontracten woonzorgcentra

We hebben met Woonzorgcentrum Haaglanden De Strijp een bulkcontract opgesteld. Dit betekent dat
de zorginstelling het gebouw van ons huurt en vervolgens woningen verhuurt aan cliénten.
Woonzorgcentra Haaglanden De Strijp levert intensieve zorg.

Groepswonen

Groepswonen is wonen en leven in een sociaal verband. Senioren wonen zelfstandig, maar in het
woongebouw is een gemeenschappelijke ruimte aanwezig om elkaar te ontmoeten. In totaal faciliteert
Haag Wonen 11 groepen. Onze woongroepen voor senioren zijn heel divers. Binnen Haag Wonen
hebben wij bijvoorbeeld Surinaamse, Antilliaanse, Arubaanse, Chinese, Turkse, Marokkaanse,
Hindoestaanse en Nederlands-Indische groepen.

Ook in Den Haag heerst krapte op de woningmarkt. Belangrijk daarom dat de juiste woning beschikbaar
komt voor de juiste huurders. Een flink aantal mensen woont in een woning die niet bij hen past: naar
schatting 1 op de 5 mensen. Deze mismatch pakken we samen met de gemeente aan. Zowel de
doorstroommakelaar van de gemeente Den Haag als onze eigen twee doorstroomcoaches stimuleren
dat mensen verhuizen naar een beter passende woning. Zo komen bijvoorbeeld grote woningen vrij
voor grote gezinnen en aangepaste woningen voor mindervaliden. In 2019 hebben onze
doorstroomcoaches 14 verzoeken binnengekregen.
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5. Toekomstbestendige
organisatie

We hebben een heldere koers waaraan we ons vasthouden. Onze medewerkers zijn goed opgeleid en
goed toegerust. En we hebben een nieuw bedrijfsinformatiesysteem sinds medio oktober. We blijven
werken aan onze organisatie. Dit is nodig, omdat we in een steeds sneller veranderende wereld
opereren.
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Het jaar 2019 stond in het teken van verbinding zoeken. Niet alleen met onze huurders en partners,
maar ook onze teams en medewerkers onderling. Communiceren, samenwerken en verbinden zijn
belangrijk om onze organisatie nog toekomstbestendiger te maken.

Om een goede dienstverlening te faciliteren, hebben we een nieuw bedrijfsinformatiesysteem
geimplementeerd. Het systeem maakt verdere digitalisering mogelijk en verbetert onze dienstverlening.
Hiermee zijn we beter voorbereid op een digitale toekomst. Na een intensieve implementatieperiode is
op 14 oktober 2019 het nieuwe softwaresysteem Tobias AX in gebruik genomen. In Tobias AX komen
bijna al onze bedrijfsprocessen samen. Met dit systeem willen we de productiviteit van onze organisatie
verder verbeteren, kosten beheersen en optimaal voldoen aan klantwensen.

Connectie met onze huurders

Met Tobias AX hebben we gekozen voor een systeem dat heel gangbaar is in de corporatiesector. En we
hebben stappen gezet om onze werkprocessen verder te digitaliseren. Ook richting onze huurders. Zo
kan de huurder kiezen voor meer digitale correspondentie. Ook het betalen is makkelijker gemaakt.
Huurders kunnen voortaan via een betaallink hun rekening voldoen. In 2019 bereidden we ons voor op
het digitale huurdersportaal mijn.haagwonen.nl. Huurders kunnen in dit portaal 24 uur per dag hun
gegevens inzien en zaken, zoals wijzigingen en reparatieverzoeken, online regelen. Naar verwachting
wordt het huurdersportaal in 2020 in gebruik genomen. We beseffen dat niet iedereen de mogelijkheid
heeft om alles zelf digitaal te regelen. Daarom faciliteren we ook andere manieren om contact met ons
te zoeken. Op welke manier, bepaalt de huurder zelf. Digitaal waar het kan, maatwerk waar nodig!

Connectie met onze partners

Door het vervangen van ons bedrijfsinformatiesysteem hebben we met aannemers, installateurs en
deurwaarders de koppeling tussen de onderlinge ICT-systemen opnieuw uitgevoerd. Dit zorgt voor een
efficiéntere samenwerking.

Connectie met onze medewerkers

Sinds oktober 2019 werken we met het geintegreerde systeem Tobias AX / Shareworks. De overgang
naar het nieuwe systeem moet leiden tot efficiénter werken. Het systeem biedt meer gebruiksgemak en
een hogere verwerkingssnelheid. Dit neemt niet weg dat we nog werken aan een verdere verbetering
van het systeem. De implementatie van Tobias AX heeft extra inzet en inspanning van onze
medewerkers gevraagd. We hebben onze collega’s opgeleid om met Tobias AX te werken. Tegelijkertijd
hebben we ook aandacht besteed aan de veranderingen die het werken met het nieuwe systeem met
zich meebrengt. Tijdens medewerkersbijeenkomsten is iedereen op de hoogte gehouden van de
voortgang en tijdens de ingebruikname stond de hele organisatie klaar om elkaar te helpen. Dit heeft de
verbondenheid vergroot.

Voorbereid op NEN 2580
ledere corporatie moet in het boekjaar van 2021 de gebruiksoppervlaktes van hun woningen volgens de
NEN 2580 hebben bepaald. Dit als onderlegger bij de waardering van het vastgoed op basis van de
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marktwaarde in verhuurde staat. Ook wij zijn begonnen. We hebben inmiddels 67% in kaart gebracht.
De verwachting is dat we in het derde kwartaal van 2020 kunnen werken volgens de nieuwe NEN-norm.

Om ons werk goed te kunnen doen, hebben we persoonsgegevens nodig van onze klanten en van onze
medewerkers. Net als onze klanten moeten ook onze medewerkers erop kunnen vertrouwen dat we
zorgvuldig omgaan met deze gegevens. Privacy van medewerkers is dan ook een belangrijk
aandachtsgebied bij Haag Wonen. We zorgen ervoor dat we niet meer persoonsgegevens verwerken
dan nodig en we leggen goed uit waarém we deze persoonsgegevens verwerken. We gaan bovendien
zorgvuldig om met welke gegevens we delen met anderen.

We blijven werken aan de bewustwording van onze medewerkers om zorgvuldig om te gaan met
persoonsgegevens. Naast een interne opleidingsmodule via onze Haag Wonen Academy houden we het
onderwerp levend met video’s en posters. De Privacy Coordinator voert alle activiteiten uit rondom het
naleven van alle relevante privacywet- en regelgeving voor de verwerking en de bescherming van
persoonsgegevens. Van het recht van inzage is door medewerkers geen gebruik gemaakt.

In 2019 verscheen voor de zesde keer op rij de Aedes-benchmark. De Aedes-benchmark bestaat uit vijf
prestatievelden: Huurdersoordeel, Bedrijfslasten, Duurzaamheid, Onderhoud & Verbetering en
Beschikbaarheid & Betaalbaarheid. In 2019 is daar voor het eerst een onderdeel Nieuwbouw aan
toegevoegd. Door deel te nemen aan deze benchmark weten we waar we staan ten opzichte van andere
corporaties.

Huurdersoordeel

Haag Wonen scoort voor nieuwe huurders een 7,4, voor huurders met een reparatieverzoek een 7,3 en
voor vertrokken huurders een 7,5. Samen zorgen deze uitkomsten voor een score C. De tevredenheid
van onze huurders op het gebied van reparatieverzoeken en vertrokken huurders is in 2019 licht
gestegen.

Beinvloedbare bedrijfslasten

Het prestatieveld Beinvloedbare bedrijfslasten wordt berekend aan de hand van gedane uitgaven voor
verhuur- en beheeractiviteiten over 2018. Hiervoor zijn de functionele winst- en verliesrekeningen uit
2018 van de deelnemende corporaties gebruikt. Landelijk kwam deze score uit op € 785 per
verhuureenheid. Haag Wonen kwam uit op € 892 per verhuureenheid. Vergelijkbare corporaties in een
zeer sterk stedelijk gebied op € 794. Op dit onderwerp scoorden we een C. In de eerste 5 jaar van de
benchmark daalde de beinvloedbare bedrijfslasten per verhuureenheid (landelijk). Dit jaar is het eerste
jaar dat de beinvioedbare bedrijfslasten per verhuureenheid gestegen zijn. Ook Haag Wonen kende een
stijging. De stijging bij Haag Wonen is minder dan landelijk. We zitten wel op een hoger bedrag. Het
hogere bedrag ten opzichte van onze collega’s komt voort uit onder andere de hoge kosten voor de
invoering van ons nieuwe bedrijfsinformatiesysteem, overige personeelskosten en doorlopende
beheerkosten voor ons voormalige kantoorpand aan de Zichtenburglaan.
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Duurzaamheid

In totaal scoorden we een C op duurzaamheid. Dit is gebaseerd op de warmtevraag en de Energie-index.
Op de warmtevraag (gemeten op basis van CO2-uitstoot) scoorden we 21,9 kg/m? per woning tegenover
landelijk 21,2 kg/m? per woning. Een B-score op dit onderdeel. Met onze Energie-index (gemeten
halverwege het jaar) scoorden we onder het landelijk gemiddelde. Medio 2019 een Energie-index van
1,73 (1,80 in 2018) tegenover 1,57 landelijk (1,65 in 2018). Dit zorgde uiteindelijk voor een C-score.

Onderhoud & Verbetering

Dit prestatieveld bestaat uit drie deelscores, waarbij Haag Wonen wordt vergeleken met een fictieve
referentiecorporatie met gelijk bezit. Hieruit ontstaat een indexcijfer. Voor de technische
woningkwaliteit levert dit een index op van 111, een C-score. Wat de door bewoners ervaren
woningkwaliteit betreft, geven zij gemiddeld een 6,3 voor de kwaliteit van de woning. Eerder was dit
een 6,8. Dit levert een indexcijfer op van 93, letter C. De instandhoudingskosten bedragen € 2.204 per
verhuureenheid, voor de referentiecorporatie is dat € 2.462. Die levert een letter B op. Dit leidt tot een
eindletter C voor het totale prestatieveld Onderhoud & Verbetering.

Beschikbaarheid & Betaalbaarheid

Voor het prestatieveld Beschikbaarheid & Betaalbaarheid scoren we een B. Dit prestatieveld bestaat uit
drie deelletters. Voor beschikbaarheid wordt gekeken naar de totale woningvoorraad. Tot de
aftoppingsgrens nam deze af met 1,9% (zeer sterk stedelijk -1,5%). De voorraad tot aan de
liberalisatiegrens nam af met 1% (zeer sterk stedelijk -0,8%). De match tussen voorraad en doelgroep
bedroeg 80% (zeer sterk stedelijk 79%). Het vrijkomend aanbod tot de aftoppingsgrens bedroeg 89%
(zeer sterk stedelijk 87%). Dit resulteerde in een B-score.

De gemiddelde huurprijs (DAEB) bedroeg € 526. Voor corporaties in zeer sterk stedelijk gebied was dat €
533. Het percentage maximaal redelijke huur bedroeg 79% (sterk stedelijk 74%). En de ontwikkeling van
de huurprijs bedroeg +2,3% voor Haag Wonen (zeer sterk stedelijk +2,4%). Dit resulteerde in een B-score
voor Betaalbaarheid. Voor het huisvesten van doelgroepen krijgt Haag Wonen een letter A. Onze
toewijzing aan huishoudens onder de huurtoeslaggrens bedroeg in 2018 86% (zeer sterk stedelijk 82%).

In 2019 is in nauwe samenwerking tussen de Haagse corporaties, hun huurdersorganisaties en de
gemeente de Raamovereenkomst 2019 — 2024 tot stand gekomen. Hierin staan onze gezamenlijke
doelen en ambities. Doel is om de Haagse woningmarkt betaalbaarder, toegankelijker en duurzamer te
maken. Een greep uit de afspraken: voor 2024 maken wij alle woningen die alleen nog aardgas hebben
om te koken aardgasvrij. Daarnaast worden alle gebouwen die last hebben van vocht- en
schimmelproblematiek voor 2024 aangepakt of wordt het aanpakken van deze gebouwen voorbereid.
Elk jaar moeten er in Den Haag in totaal 750 betaalbare woningen bijkomen. Daarnaast streven we
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samen ernaar om bij elkaar 16.000 woningen in de stad gereed te maken voor de overstap naar
duurzame energie.

Samen met The Natural Step (TNS)

Binnen Haag Wonen werken we aan duurzaamheid. We doen dat via de The Natural Step-methode. Een
wereldwijde aanpak. De TNS-methode gaat uit van het nemen van eigen verantwoordelijkheid en je
bewust zijn van je eigen handelen ten aanzien van duurzaamheid. Een aantal medewerkers van Haag
Wonen heeft een opleiding tot promotor gevolgd bij TNS. In februari 2019 ontvingen 11 van onze
medewerkers daarvoor een certificaat. Om alle medewerkers van Haag Wonen kennis te laten maken
met de ideeén en doelen van TNS hielden de TNS-promotors workshops voor eigen medewerkers en
ook voor een aantal vaste leveranciers. Uit deze workshops kwamen diverse concrete plannen en
uitgevoerde projecten voort. Vooral op gebied van: vergroenen voor en door bewoners, recyclen van
materialen en duurzaam vervoer.

Al onze buitendienstmedewerkers kregen in 2019 nieuwe bedrijfskleding. Bij de aanschaf hebben we
erop gelet of de leverancier een duurzaam product levert. Onze oude afgedankte kleding heeft een
goede bestemming gekregen. Deze is namelijk gerecycled. Geheel volgens onze TNS-richtlijnen.

Vanuit de TNS-gedachte willen we, met als slogan ‘verbeter de wereld, begin bij jezelf’ onze eigen
mobiliteit verduurzamen. Daarom promoten we openbaar vervoer en vooral het ‘gewone ouderwetse
fietsen’. Is dit (te) lastig? Pas dan komen andere vervoermiddelen in beeld zoals ons elektrisch vervoer.
We hebben 7 elektrische fietsen in bezit. En we hebben onze eerste elektrische Haag Wonen-bus binnen
(sinds april 2019).

Sociale Verhuurders Haaglanden

We zijn lid van de Vereniging Sociale Verhuurders Haaglanden. Het verdelen van woningen in de regio
doen we samen. In 2019 speelden vooral het implementeren van de nieuwe Huisvestingsverordening en
het bevorderen van de doorstroming.

Klimaatkrachtig Delfland

Het klimaat verandert snel. Een stijgende zeespiegel en vaker voorkomende weersextremen. Bebouwde
gebieden in de regio Delfland, waaronder Den Haag, zijn hier extra kwetsbaar voor. Haag Wonen werkt
samen met het Hoogheemraadschap Delfland en andere partijen in de Klimaatkrachtig Delfland
Beweging. Dit netwerk verbindt partijen rondom initiatieven en projecten en wisselt kennis uit. In 2019
waren er intensieve contacten over het ‘vergroenen voor en door bewoners’.

Overige samenwerkingsverbanden op gebied van duurzaamheid en energietransitie
Op het gebied van duurzaamheid en energietransitie werkten we in 2019 samen met diverse partijen.
Een opsomming:

Samen met de gemeente Den Haag:
o Binnenhalen van (overheids)subsidies voor proeftuinen aardgasvrije wijken (Bouwlust /
Vrederust).
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o Input aan de Haagse Energie Strategie (HES). Welke strategische uitgangspunten hanteert
de gemeente Den Haag voor de energietransitie? Hoe realiseren we met de kennis van nu
een robuust energiesysteem dat volledig gevoed wordt door de hernieuwbare energie voor
20307 Welke stakeholders betrekken we vanuit welke rol hierbij?

o Voorkeur voor warmteoplossing bepalen én communicatieaanpak per wijk, te beginnen bij
het gebied tussen en rondom de stations Den Haag Centraal, Hollands Spoor en Den Haag
Laan van NOI (het Central Innovation District) en vervolgens de wijken Zuidwest en
Mariahoeve. Als input van de wijktransitieplannen.

o We zijn aangesloten bij het Haags energienetwerk: afstemming tussen Haagse stakeholders
zoals corporaties, bedrijven, overheid en bewonersinitiatieven om te komen tot een
duurzame en eerlijke energielevering.

Samen met de Bestuursadviescommissie (BAC) Duurzaamheid Sociale Verhuurders Haaglanden
(SVH) keken we hoe we invulling kunnen geven aan de routekaart CO2-neutraal van Aedes.

We participeren in het Kennisplatform Energietransitie. Samen met onder andere de middelbare
school ROC Mondriaan brengen we ‘duurzaam vakmanschap’ onder de aandacht bij jongeren en zij-
instromers om de energietransitie voor elkaar te krijgen.

Met Duurzaam Den Haag zijn we in gesprek over de energietransitie en energie besparen. De flyer
met energietips wordt nog steeds gebruikt bij het energiebewust maken van onze huurders. In het
kader van klimaatadaptatie zijn tegels in de Schilderswijk vervangen door ‘groen’ (operatie
Steenbreek).

We nemen deel aan bijeenkomsten van de Groene Huisvesters. Een organisatie die opereert onder de
paraplu van Aedes met als voornaamste doel het delen van duurzaamheidsinformatie tussen
corporaties op landelijk niveau.

Haag Wonen wil bijdragen aan een inclusieve samenleving. In dat kader hebben wij in samenwerking
met ROC Mondriaan binnen diverse projecten, waaronder het project Pimp Your Portiek, jongeren de
mogelijkheid geboden om werkervaring op te doen. Daarnaast hebben we mensen met een afstand tot
de arbeidsmarkt in de gelegenheid gesteld om mee te lopen bij Haag Wonen, geven we mbo-studenten
sollicitatietrainingen en hebben we een samenwerking met de stichting Studeren en Werken op Maat.
Daarnaast hebben we 9 stagiaires op HBO- en MBO-niveau een werkervaringsplek geboden. Landelijk is
er een tekort aan stageplaatsen. Als maatschappelijke organisatie faciliteren wij graag
‘beroepsoriéntatie op onze werkvloer’. De student van vandaag is onze toekomst van morgen!
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Doorkijkje in de samenstelling van ons personeelsbestand
Eind 2019 had Haag Wonen 232 medewerkers in dienst. 87,07% van de medewerkers heeft een vaste
aanstelling. Het aantal parttimers (minder dan 36 uur per week) bedraagt 37,06%.

De begrote formatie in 2019 was 231,65 fte. Op 31 december bedroeg de bezetting 213,32 fte. Er
stonden op dat moment 16 vacatures open. Ter overbrugging van het wervingstraject werden daarvan 8
vacatures door interim medewerkers vervuld. Daarmee bleven we binnen onze personeelsnorm.

2019 2018 2017
Formatie in fte 228,33 233,50 228,04

Personele samenstelling

Haag Wonen streeft naar diversiteit binnen haar organisatie. Zowel op het vlak van geslacht, als cultuur
en leeftijd. We leren van elkaar. Door een samenspel van zienswijzen, culturen, kennis en ervaring
draagt diversiteit bij aan verrassende inzichten en innovatieve oplossingen voor onze klanten. En komt
dus zo onze dienstverlening ten goede.

Verhouding man/vrouw

We zijn trots op de evenwichtige verdeling tussen mannen en vrouwen binnen onze organisatie.
Vrouwen zijn op dit moment iets in de meerderheid. We hebben 51,45% vrouwen tegenover 48,55%
mannen.

Gemiddelde leeftijd
De gemiddelde leeftijd van de medewerkers ligt net als in de gehele branche vrij hoog. Haag Wonen
heeft nu een gemiddelde leeftijd van 47,4 jaar.

Werving nieuwe medewerkers

In 2019 zijn 24 medewerkers in dienst gekomen en hebben 32 medewerkers onze organisatie verlaten.
Door de krapte op de arbeidsmarkt is het moeilijk om vacatures één op één in te vullen. Door
aanpassingen in de wervingsprocedure proberen we het wervingstraject sneller en beter te laten
verlopen. We hebben geinvesteerd in de verbetering van onze arbeidsmarktcommunicatie en ons imago
als werkgever, en in het implementeren van een nieuwe wervingsmodule.

Traineeship

De krapte op de arbeidsmarkt maakt het lastig om vacatures voor bepaalde functiegroepen tijdig te
vervullen. Daarnaast willen we anticiperen op natuurlijk verloop dat we nu al voorzien. We startten in
2019 de samenwerking met een externe partij voor traineeships. In 2019 is er één trainee gestart. In
2020 breiden we het traineeship uit naar het sociaal beheer. Door jong talent specifiek voor onze
branche op te leiden, willen we zowel in kwalitatieve als in kwantitatieve zin voor nu en in de toekomst
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zorgen voor een goede bezetting. We onderzoeken in 2020 of we deze manier van talentontwikkeling
ook naar andere afdelingen uitbreiden.

Generatiepact

In 2019 hebben corporatiemedewerkers van 63 jaar en ouder de mogelijkheid gekregen om deel te
nemen aan het generatiepact. Dit wil zeggen dat medewerkers 80% werken, 90% salaris ontvangen en
100% pensioen blijven opbouwen. Binnen Haag Wonen maken inmiddels vier medewerkers gebruik van
deze regeling. Onderdeel van het generatiepact is de intentie van werkgevers om vrijgekomen formatie
in te vullen met medewerkers jonger dan 35 jaar. Ondanks dat de vrijgekomen formatie door de
deelname aan het generatiepact te klein was om deze opnieuw in te vullen, is het wel gelukt om 8
medewerkers jonger dan 35 jaar in dienst te nemen op vaste formatieplekken.

Ziekteverzuim
Het verzuimpercentage kwam over heel 2019 uit op gemiddeld 4,84%. Lager dan onze norm van 5%. In
totaal hebben we 83 medewerkers die dit jaar geen dag ziek thuis zijn geweest.

Niets is voor eeuwig behalve verandering. Om toekomstbestendig te zijn, moeten we continu omgaan
met veranderingen. We spelen in op nieuwe ontwikkelingen en innovaties. In 2019 voerden we het
veranderplan uit. Onderdeel daarvan was het werken aan de veranderbereidheid (het willen
veranderen) en de verandercapaciteit (het kunnen veranderen) van onze medewerkers. In inspirerende
workshops besteedden we aandacht aan wat veranderen met je doet en hoe je jezelf en de ander kunt
helpen omgaan met veranderingen.

Nieuw bedrijfsinformatiesysteem

Het belangrijkste thema in 2019 was het opleiden van alle medewerkers in het kader van ons nieuwe
bedrijfsinformatiesysteem Tobias AX. Alle medewerkers volgden voor de basisvaardigheden van Tobias
AX een e-learning in onze Haag Wonen Academy. Deze e-learning hebben we zelf ontwikkeld. Daarnaast
gaven medewerkers die nauw betrokken waren bij de inrichting van het systeem, zogenoemde
kerngebruikers, verdieping per onderwerp in klassikale trainingen. Met een nieuw systeem en nieuwe
werkwijze gaan veel veranderingen gepaard. Om onze medewerkers te begeleiden in alle veranderingen
en te betrekken bij het project, hebben we hier veel aandacht aan besteed in diverse bijeenkomsten.

Medewerkers zijn steeds bewuster bezig met hun loopbaan. Steeds meer medewerkers vragen om
advies, doen een ontwikkelassessment of volgen een loopbaanontwikkelingstraject. We faciliteerden
individuele opleidingstrajecten en diverse (afstudeer)stageplaatsen. We konden daarmee talenten aan
ons binden en medewerkers laten doorstromen naar andere functies.
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In de Haag Wonen Academy boden we trainingen aan op het gebied van regisserend
opdrachtgeverschap, huurrecht en herkennen van koolmonoxidegevaar. Tijdens het inwerkprogramma
volgden alle nieuwe medewerkers het introductieprogramma en de training Data Awareness en
Security. Wij namen hen in het introductieprogramma mee op een klantreis en we legden onze missie
en visie uit. In de Data Awareness en Security training vroegen we aandacht voor het zorgvuldig omgaan
met vertrouwelijke informatie en de wet- en regelgeving in het kader van de Algemene Verordening
Gegevensbescherming (AVG).

Ook was er aandacht voor onze Bedrijfshulpverleningsorganisatie. Er is regelmatig geoefend met
ontruimingen en calamiteiten. Ook agressiebeheersing en voorkomen van ongevallen stond op de
agenda. Onze opzichters hebben inmiddels hun certificaat Asbestdeskundige behaald, net als hun VCA-
certificaat. VCA staat voor Veiligheid, Gezondheid en Milieu Checklist Aannemers. Onze ‘veilig werken
instructies’ zijn vernieuwd en we hebben een nieuw team van preventiemedewerkers aangesteld.
Vanuit onze ongevallenregistratie en registratie van agressie-incidenten zijn geen ernstige situaties naar
voren gekomen die bijzondere beheersmaatregelen vereisen. We werken samen met andere
woningcorporaties zoals Staedion, Eigen Haard, Havensteader en Woonbron op het gebied van arbo-
beheersing.

Integriteit is geen statisch onderwerp, maar aan veranderingen onderhevig en staat daarom altijd op de
agenda. We bespreken de dilemma’s die we in ons werk tegenkomen. Zo bewegen we mee met
ontwikkelingen en geven we invulling aan onze bedrijfscode.

Wij zijn ons ervan bewust dat misstanden zich overal in ons werk kunnen voordoen. Binnen onze
bedrijfsvoering brengen sommige activiteiten extra risico’s met zich mee. Deze hebben daarom extra
aandacht nodig. Het gaat om de volgende gebieden:

vastgoedtransacties;
aanbestedingen;
woningtoewijzing;
treasury.

Op deze werkterreinen controleerden we extra. Als we bedenkingen hebben bij sommige activiteiten
treffen we met behulp van onze juristen, de controllers en de medewerkers van het interne auditteam
passende beheersmaatregelen.

Een voorbeeld: In 2019 deden we onderzoek naar fraude bij woningtoewijzing. In juli ontvingen we een
melding van een woningzoekende die was opgelicht door een persoon die zich uitgaf als een

medewerker van Haag Wonen. De casus is bij een extern onderzoeksbureau in behandeling gegeven. Al
snel bleek dat er geen medewerkers van Haag Wonen betrokken waren bij deze zaak. Helaas bleek ook
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dat er meerdere gedupeerden waren. Op basis van het onderzoeksrapport heeft Haag Wonen aangifte
gedaan bij de Politie Haaglanden.

Door ‘social media’ is de manier van schrijven de afgelopen jaren veranderd. Mensen lezen vaak alleen
de kopteksten. Ook wij passen ons daarop aan en zorgen bijvoorbeeld dat onze belangrijkste boodschap
in de kop van de alinea staat. Deze afspraak en nog veel meer schrijfafspraken hebben we op papier
gezet in de nieuwe schrijfwijzer. In 2019 boden we al onze medewerkers een e-learning klantgericht
schrijven en e-mailen aan.
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Haag Wonen blijft financieel gezond. Ons eigen vermogen zetten we in voor de volkshuisvesting.

Haag Wonen voldoet aan de financiéle ratio’s van de toezichthouders.
We werken efficiént. Onze bedrijfslasten per verhuureenheid blijven gelijk of nemen af.

Onze ambities zijn helder. Onze financiéle mogelijkheden ook. We doen er alles aan om onze ambities
binnen onze financiéle mogelijkheden te realiseren. Ook als de condities veranderen.

Sinds januari 2019 ontvangen wij jaarlijks een beoordelingsbrief over de onderwerpen uit het
gezamenlijk beoordelingskader van de Autoriteit woningcorporaties (Aw) en Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW) die op dat moment onderzocht zijn. De inspecteur uit kritiek op het verschil tussen
de verantwoording en de prognose (het verschil tussen realisatie en begroting). De beoordelingsbrief
over 2018 ontvingen wij op 28 november 2019.

In 2019 heeft Haag Wonen een inkomensafhankelijke huurverhoging doorgevoerd. In het Oordeel
rechtmatigheid schrijft de Inspectie Leefomgeving en Transport (ILT) dat Haag Wonen voldoet aan de
toewijzingseisen van de staatssteunregeling, het passend toewijzen, de huursom, de Wet Normering
Topinkomens. Ook schrijft zij dat er geen sprake is van overcompensatie. Dit oordeel ontvingen wij 27
november 2019 en ging over 2018.

Het WSW vindt Haag Wonen in 2019 borgbaar. Het op 19 juli 2019 door het WSW afgegeven
borgingsplafond voor 2019 bedraagt € 614.235.000. Dat is € 1,5 miljoen hoger dan de geborgde
leningenportefeuille ultimo 2019 bij volledig opgenomen Flex Rollover leningen. De portefeuille voldoet
hiermee weer aan de eisen van het WSW.
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In 2019 heeft Haag Wonen opnieuw geprofiteerd van lage rentestanden op de kapitaalmarkt en zeer
lage rentestanden op de geldmarkt. Door bewust te kiezen voor financiering op de geldmarkt van de aan
Euribor gekoppelde Flex Rollover leningen, is een aanzienlijke besparing gerealiseerd ten opzichte van
lange financiering. De duration® is iets gestegen tot 11,37 jaar per 31 december 2019 (11,17 jaar per 31
december 2018).

De gewogen gemiddelde couponrente van de gehele portefeuille was 31 december 2019 3,55% (31
december 2018: 3,66%).

Haag Wonen heeft haar liquide middelen niet risicovol belegd en heeft geen derivatenportefeuille. Haag
Wonen heeft vier basisrenteleningen. Deze leningen hebben gezamenlijk een hoofdsom van nominaal

€ 56 miljoen op een opgenomen portefeuille van totaal € 596,6 miljoen. Deze basisrenteleningen zijn
voor 2012 afgesloten.

Haag Wonen heeft in 2019 € 15,1 miljoen aan verhuurderheffing betaald op basis van de huidige
wettelijke regeling.

Het gezamenlijk beoordelingskader van Aw en WSW kent de volgende kengetallen:

Interest Coverage Rate (ICR) = (operationele kasstroom + rentelasten — rentebaten) / (rentelasten —
rentebaten interne lening). Deze dient groter te zijn dan 1,4 enkelvoudig. Haag Wonen heeft een
ICRvan 1,70.

Loan to Value (LTV) = nominale schuld / beleidswaarde. Deze mag maximaal 75% zijn. De LTV bij
Haag Wonen is 50,03%.

Solvabiliteit op basis van beleidswaarde = eigen vermogen op basis van beleidswaarde /
balanstotaal op basis van beleidswaarde. Deze dient enkelvoudig meer dan 20% te zijn. Per eind
2019 bedraagt deze 45,45%.

Haag Wonen voldoet aan de normen van het beoordelingskader. Zie ook de bijlage kengetallen.

De fiscaliteit bij Haag Wonen is gericht op ondersteuning van de volkshuisvestelijke doelstelling. Haag
Wonen streeft — met inachtneming van fiscale wet- en regelgeving — naar een doelmatige inrichting en
organisatie van haar (administratieve en organisatorische) processen. Op zo’n manier, dat haar
effectieve belastingdruk wordt geoptimaliseerd. Zo kunnen we zoveel mogelijk middelen inzetten voor
onze volkshuisvestelijke doelstelling. Haag Wonen kiest voor een evenwichtige relatie met de
Belastingdienst, bij twijfel wordt vooraf afgestemd.

5 Duration is de gemiddelde resterende looptijd van de leningportefeuille, gewogen met de contante waarden van de toekomstige kasstromen
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Vanaf 2013 heeft Haag Wonen de Algemeen Nut Beogende Instelling-status (ANBI-status). Dit betekent
dat Haag Wonen gebruik kan maken van bepaalde faciliteiten (bijvoorbeeld geen schenkbelasting op
schenkingen aan Haag Wonen). In 2019 is de ANBI-status behouden.

Per 1 januari 2008 is Haag Wonen integraal belastingplichtig voor de vennootschapsbelasting. De fiscale
waarderingsregels voor de fiscale openingsbalans per 1 januari 2008 zijn vastgelegd in een met de
Belastingdienst overeengekomen Tweede vaststellingsovereenkomst. Haag Wonen heeft deze
overeenkomst ondertekend. De Tweede vaststellingsovereenkomst is stilzwijgend verlengd. In 2019 is
de aanslag vennootschapsbelasting over 2015 opgelegd, conform de ingediende aangifte en aanvulling
daarop.

In 2019 zijn de aangiften vennootschapsbelasting 2017 en 2018 ingediend. Op basis van de prognose
van het belastbaar resultaat over 2019 en de beschikbare compensabele verliezen is Haag Wonen over
2019 geen vennootschapsbelasting verschuldigd. Op basis van onze inschattingen van de belastbare
resultaten in de toekomst worden de beschikbare compensabele verliezen aangewend. Dat betekent
dat een actieve belastinglatentie is opgenomen per 31 december 2019. Voor een uitgebreide
beschrijving zie paragraaf 9.10: lll Financiéle vaste activa - 3 latente belastingen.

In 2019 is de uitvoering van de Anti Tax Avoidance Directive (ATAD 1) van kracht geworden. De ATAD 1
is onderdeel van het Europese Anti Tax Avoidance Package dat in 2016 door de Europese Commissie is
vastgesteld. Hiermee wil de Europese Commissie de belastingheffing in Europa bij bedrijven eerlijker,
makkelijker en effectiever maken. De maatregelen moeten ervoor zorgen dat bedrijven daar waar ze
daadwerkelijk hun winsten maken ook belasting betalen. De Nederlandse regering heeft, in
tegenstelling tot andere landen binnen de EU, geen gebruik gemaakt van de mogelijkheid een
uitzondering te maken voor de corporatiesector in de uitwerking van de ATAD 1.

De belangrijkste maatregel is de earningsstrippingregeling die de aftrekbaarheid van de rente beperkt.
Volgens deze regeling zijn overtollige rentelasten (rentelasten -/- rentebaten) slechts aftrekbaar tot 30%
van de gecorrigeerde Nederlandse fiscale winst. De earningsstrippingregeling bevat in de Nederlandse
uitvoering een franchise van € 1 miljoen, terwijl de Europese Commissie een franchise van € 3 miljoen
toegestaan heeft. De earningsstrippingregeling wordt op fiscale eenheid niveau toegepast. Voor
woningcorporaties, en dus ook Haag Wonen, heeft de invoering van ATAD 1 grote gevolgen. Haag
Wonen is een kapitaalintensief bedrijf met veel leningen. Deze leningen zullen nog groeien als gevolg
van de verduurzamingsopgave die bij de sector wordt neergelegd. De rente op deze leningen kunnen wij
nu nog volledig in aftrek nemen bij de aangifte voor de vennootschapsbelasting. Deze aftrek wordt door
ATAD 1 in zeer belangrijke mate beperkt, waardoor Haag Wonen naar verwachting binnen drie jaar
vennootschapsbelasting moet gaan betalen.

Vanaf 2019 is de periode waarin fiscale voorwaartse verliescompensatie mag worden toegepast van
negen naar zes jaar gegaan. De tarieven voor de vennootschapsbelasting zullen tot 2023 stapsgewijs
dalen.
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Haag Wonen heeft in december 2019 een verzoek ingediend voor teruggave van btw over de algemene
kosten over 2014 tot en met 2018 (de zogeheten pro rata regeling) voor in totaal € 361 duizend. Haag
Wonen heeft discussie met de Belastingdienst gevoerd over het al dan niet meetellen van de
verkoopomzet in de pro-rata berekening. Hierover is in het verleden een gerechtelijke procedure
gestart. De rechtbank heeft in 2019 uitspraak gedaan waarbij Haag Wonen in het ongelijk is gesteld.
Haag Wonen heeft in de suppletieaangiften 2014-2018 het standpunt gehandhaafd dat de
verkoopomzet niet meegeteld hoeft te worden refererend aan de uitspraak van de Hoge Raad van 6 juni
2014. Het financieel belang voor Haag Wonen bedraagt over de jaren 2014-2018 circa € 43 duizend. De
btw-teruggave over het in te dienen verzoek over 2019 is berekend en opgenomen in de belastingen en
premies sociale verzekeringen

In 2019 is het lage btw-tarief gestegen van 6 naar 9%. Hierdoor wordt bijvoorbeeld het schilderwerk
duurder.

Met de Belastingdienst loopt een discussie over een te ruime uitleg (door de Belastingdienst) van de
toepassing van de verhuurderheffing. Haag Wonen heeft tegen de aangifte en afdracht
verhuurderheffing 2015 tot en met 2019 bezwaar gemaakt. Op 14 juni 2017 heeft de rechtbank
uitspraak gedaan op het bezwaar tegen de afdracht verhuurderheffing 2015 en negatief besloten. Haag
Wonen ging op 21 juli 2017 in beroep. De zittingsdatum was op 14 november 2018. Het gerechtshof
heeft in deze zitting om nadere informatie gevraagd, welke Haag Wonen op 12 december 2018 heeft
geleverd. Haag Wonen heeft de aanvullende informatie mondeling toegelicht. Op 3 juli 2019 heeft het
gerechtshof uitspraak gedaan. Het hof is van mening dat er geen sprake is van een individuele
buitensporige last voor Haag Wonen en daarom de vordering afgewezen. Voor 32 leegstaande voor
verkoop bestemde woningen is Haag Wonen wel in het gelijk gesteld. De hiervoor in 2015 ten onrechte
betaalde verhuurderheffing (€ 17.946) is terugbetaald. Haag Wonen heeft besloten in cassatie te gaan.

De verhuurderheffing is gekoppeld aan de WOZ-waarde. Door de schaarste op de woningmarkt stijgt de
WOZ-waarde fors (zie onderstaand). Dit leidt tot financiéle tegenvallers voor de corporaties (met name
in de stedelijke Randstad) en meevallers voor het Rijk. Daarbij komt nog dat de maximale woningwaarde
tot waar het Rijk verhuurdersbelasting heft in 2019 is gestegen van € 250.000 (2018) naar € 270.000.

Door de gespannen woningmarkt stijgen de woningprijzen in Den Haag sneller dan wij gewend zijn. Deze
stijgende prijzen leiden tot hogere WOZ-waarden voor woningen. En deze hogere WOZ-waarden leiden
op hun beurt tot een hogere aanslag voor de verhuurderheffing. Omdat een afnemende stijging van de
woningprijzen in Den Haag nog niet in zicht is, houden wij voor de komende jaren rekening met een
meer dan gebruikelijke stijging van de WOZ-waarden.

Een indicator van de marktwaarde van onze woningen is de WOZ-waarde. Dat is de waarde die wordt
gegeven aan een woning of een bedrijfsruimte. De getaxeerde waarde van de objecten van Haag Wonen
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die vallen in het woningtarief hebben per 2020 (peildatum waardebepaling 1 januari 2019) een WOZ-
waarde van ruim € 3,4 miljard. Ten opzichte van 2019 (peildatum waardebepaling 1 januari 2018)
betekent dit een stijging van ruim € 457 miljoen. De waardestijging bedraagt gemiddeld 15,4%.
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In maart 2020 is de impact van het Covid-19 virus op Nederland en de rest van de wereld groot
geworden. Niet langer is er vooral sprake van gezondheidsrisico’s, inmiddels is de samenleving tijdelijk
ontwricht en lijkt een economische recessie onafwendbaar. Met name de ontwrichting van de
samenleving is zorgwerkend voor de samenleving als geheel, onze huurders en onze organisatie.

De impact van het COVID-19 virus betekent dat wij onze bedrijfsprocessen hebben aangepast en
afgestemd op de door het RIVM en de Rijksoverheid afgegeven richtlijnen en maatregelen. Nieuwe
richtlijnen en ontwikkelingen monitoren we continu en volgen we op. Onze maatregelen zijn erop
gericht om de gezondheid van onze medewerkers, huurders en relaties te beschermen en waar mogelijk
de dienstverlening aan onze huurders te continueren.

De grootste risico’s van het Covid-19 virus voor ons lijken op dit moment waardedaling van activa,
vertraging van bouw- en renovatietrajecten, betalingsproblematiek bij huurders, uitstel van onderhoud,
langere leegstand van verhuurde eenheden en uitval van medewerkers. Dat lijken vooralsnog geen
factoren die kunnen leiden tot een bedreiging van de bedrijfscontinuiteit.

Gezien ons bedrijfsmodel liggen continuiteitsproblemen niet direct voor de hand om de volgende
redenen:
' De huurstromen zijn omvangrijk en goed gespreid, wij zien op dit moment nog geen materiéle
impact op de inning van huren;
Ons vastgoed is normaal gesproken courant en waardevast. Wij zijn voor onze kasstromen
overigens niet afhankelijk van verkopen;
De financiéle ratio’s zijn goed en bieden de vereiste veiligheidsbuffers.

Daarnaast hebben we niet direct te maken met een liquiditeitsrisico. Aantrekken van liquiditeiten bij de
sectorbanken BNG/NWB is nu en naar verwachting komend jaar ook geen probleem. Ook een
rentestijging heeft op korte termijn geen significante invioed op de kasstromen van Haag Wonen.

Zo nodig kan getemporiseerd worden in onderhouds- en investeringsuitgaven om de uitgaande
kasstroom en verzwaring van de financieringslast te beperken. Ook zijn er mogelijkheden om de
flexibele of variabele kosten te verlagen. Dit betekent uiteraard wel iets voor het behalen van onze
koersdoelstellingen. Daar waar noodzakelijk en mogelijk zullen wij gebruik maken van de maatregelen
die de rijksoverheid heeft afgekondigd om de economische gevolgen te beperken.
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Op dit moment hebben we vooral aandacht voor crisismanagement en is het nog te vroeg voor een
gedetailleerde impactanalyse. Vooralsnog verwachten wij niet dat dit invioed heeft op de financiéle
continuiteit van Haag Wonen.

Daar waar in het jaarverslag een blik vooruit is beschreven op basis van de verwachtingen voor 2020, is
dit beschreven zoals de verwachtingen waren voordat het COVID-19 virus in Nederland uitbrak.

Het bestuur van Haag Wonen is gezamenlijk verantwoordelijk voor en aanspreekbaar op de
maatschappelijke en financiéle prestaties van Haag Wonen. Het bestuur is verantwoordelijk voor de
realisatie van de doelstellingen, voor de strategie en het beleid. Vanuit deze verantwoordelijkheid voert
het bestuur overleg met de huurders(organisatie), de gemeente en andere belanghebbenden. Ook is het
bestuur verantwoordelijk voor de structurele financierbaarheid van de organisatie en de beheersing van
de risico’s. Het bestuur geeft leiding aan de werkzaamheden van Haag Wonen, beheert en ontwikkelt de
organisatie en treedt op als werkgever van de medewerkers. Het bestuur vertegenwoordigt Haag
Wonen naar buiten.

Het bestuur legt verantwoording af aan de raad van commissarissen, de huurders en de maatschappij. In
de Visie op besturen en toezicht houden hebben het bestuur en de raad van commissarissen de visie op
het bestuur als leiding van de organisatie en de wisselwerking en samenwerking met de raad van
commissarissen vastgelegd.

De missie van Haag Wonen is het uitgangspunt voor het handelen van het bestuur. Haag Wonen is
conform haar missie uitsluitend werkzaam in de gemeente Den Haag. Het statutair werkgebied omvat
de gemeenten van de regio Haaglanden. De missie en doelstellingen zijn uitgewerkt in ‘De koers van
Haag Wonen 2018+’. Op basis van dit koersdocument werkt Haag Wonen met een voortrollende
strategische agenda, die we jaarlijks bijstellen. De strategische agenda bestaat uit speerpunten voor
uitvoering in het lopende jaar en verkenningen voor de komende jaren. Met deze dynamische en
flexibele agenda - in plaats van een statisch ondernemingsplan - kunnen we beter inspelen op nieuwe
ontwikkelingen en richting geven aan de verdere toekomstvisie.

De doelstellingen uit ‘De koers van Haag Wonen 2018+’ en de strategische agenda worden jaarlijks in
een jaarplan met meetbare prestaties vertaald. Op 7 mei 2019 hielden we een bijeenkomst met de
huurdersorganisatie en de gemeente Den Haag over onze gezamenlijke doelen voor de meerjarige
prestatieafspraken 2019 - 2025 tussen Haag Wonen, gemeente en huurdersorganisatie en over de inzet
en aandachtspunten van Haag Wonen voor 2020. Onder leiding van een spelleider van Platform 31
speelden we met vertegenwoordigers van de huurdersorganisatie en de gemeente het Spel Visie op
wonen en wijken. De uitkomsten namen we mee in het jaarlijks bod aan de gemeente Den Haag en in de
kaderbrief, die de basis was voor het jaarplan en de begroting 2020. Door aan de voorkant kengetallen,
normen en kaders te formuleren, geeft het bestuur richting aan dit proces.

In de Voortgang uitvoering strategische agenda, tertaalrapportages en het jaarverslag rapporteert het
bestuur over de behaalde resultaten en de voortgang. Het jaarverslag is besproken met de
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ondernemingsraad en de huurdersorganisatie en ter bespreking aangeboden aan de gemeente Den
Haag.

Het bestuur van Haag Wonen bestaat uit een bestuursvoorzitter en een financieel bestuurder. De
bevoegdheden en aandachtsgebieden van het bestuur zijn geregeld in het bestuursreglement en de
functieomschrijvingen van de bestuurders. In april 2019 heeft de bestuursvoorzitter, mevrouw Karin van
Dreven aangegeven dat zij per 1 juni 2019 bij Haag Wonen vertrekt, omdat zij een andere functie heeft
aanvaard. Per 11 juni 2019 is de heer Wijnand Fassotte benoemd als bestuursvoorzitter ad interim. Per 1
maart 2020 is de heer Mohamed Baba bestuursvoorzitter van Haag Wonen.

Het Bestuur en Management Team (BMT) bestaat uit de bestuurders en de managers. Het BMT
vergadert één maal per twee a drie weken. De managers adviseren het bestuur over te nemen
bestuursbesluiten. Bestuursbesluiten die geen overleg vragen, worden genomen na digitale raadpleging
van de managers.

Naast de besluiten die ter goedkeuring worden voorgelegd aan de raad van commissarissen, sprak het
bestuur in 2019 met het BMT vooral over:
’ strategische agenda en voortgang van de speerpunten voor 2019
voortgang van het jaarplan en de begroting 2019
invulling van de ondernemingsprincipes van Haag Wonen
organisatiebesturing
klantvisie
verantwoord handelen
strategische risico’s, risicobereidheid en beheersmaatregelen
regionale prestatieafspraken en (meerjarige) prestatieafspraken met de gemeente Den Haag
voortgang en evaluatie van projecten
uitkomsten van scenariostudies voor complexen
uitkomsten van haalbaarheidsstudies naar verbetering of sloop/nieuwbouw van complexen
planvoorraad 2020 en verder
huurverhoging per 1 juli 2019
voortgang van de implementatie van het nieuwe bedrijfsinformatiesysteem
veranderplan in verband met de invoering van het nieuwe bedrijfsinformatiesysteem
aanpak van de strategische personeelsplanning
tertaalrapportages
audits en evaluaties van bedrijfsprocessen, programma’s en projecten.

Naast de reguliere vergaderingen heeft het BMT in 2019 themabijeenkomsten gehouden over:
’ evaluatie totstandkoming jaarplan en begroting 2019

integraal een gedifferentieerde planvoorraad opbouwen

jaarplan en (meerjaren)begroting 2020

risico’s managen

portefeuille- en assetmanagement tool

deelportefeuillestrategieén.



Jaarstukken 2019 | 67

In 2019 voerde het bestuur tweemaal overleg met de Huurdersorganisatie Haag Wonen. De
belangrijkste onderwerpen waren:

jaarverslag Haag Wonen 2018

jaarplan en begroting Haag Wonen 2020

stand van zaken Huurdersorganisatie Haag Wonen

huurders enquéte uitgevoerd door Huurdersorganisatie Haag Wonen.

Met de ondernemingsraad voerde het bestuur in 2019 negen keer overleg. Naast de jaarlijks
terugkerende onderwerpen, zoals de jaarstukken en het jaarplan en de begroting, waren de
belangrijkste onderwerpen in dit overleg:
' de overgang naar een nieuw bedrijfsinformatiesysteem:

o samenwerking met Aareon

o latere datum van livegang

o ontwikkeling extra applicaties Fox opname app en klantenportaal

veranderplan

regie houdend werken

bedrijfscultuur

werkdruk beheerconsulenten

werken in een kantoortuin: geluidsoverlast, klimaatbeheersing en toegangsbeleid

dak protocol

instemmingsaanvraag personeelsregeling/bedrijfsregeling opname en meeluisteren

telefoongesprekken

klantvisie

intentieverklaring bij contracten voor bepaalde tijd

evaluatie pilots klantcontactcentrum en sociaal planteam

adviesaanvraag benoeming bestuursvoorzitter Haag Wonen

adviesaanvraag arbobeleid

instemmingsverzoek werving en selectiebeleid en procedure.

De uitdagingen van Haag Wonen gecombineerd met snelle technologische ontwikkelingen maken het
hebben van goede samenwerkingen cruciaal voor het bereiken van onze doelen. Naast de
samenwerking met onze huurders, partners in de wijk, de gemeente en andere woningcorporaties heeft
Haag Wonen partners op tal van thema’s.

Wij streven naar samenwerkingen met partners die:

’ vakmanschap voor een goede prijs leveren;
intrinsiek gemotiveerd zijn om het welzijn van onze huurders te verbeteren;
zich de principes van The Natural Step (TNS) eigen gemaakt hebben (of hier mee bezig zijn/gaan);
innovatief denken, doen en handelen;
ons scherp houden en ook van Haag Wonen verwachten dat zij haar partner scherp houdt;
samenwerken vanuit gezamenlijke belangen, waarin win-win situaties gezocht worden.
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In 2019 hebben de bestuurders van de drie Haagse woningcorporaties (Staedion, Vestia en Haag
Wonen) drie maal bestuurlijk overleg gehad met de gemeente Den Haag. In dit overleg kwam onder
andere de voortgang van de (raamovereenkomst)prestatieafspraken aan de orde.

Het strategenoverleg en diverse thema-overleggen bereiden het bestuurlijk overleg voor. Daarnaast
werken we ook op uitvoeringsniveau samen met de gemeente, bijvoorbeeld in het dagelijks beheer van
onze woningen en de directe woonomgeving of als een bewoner huurachterstand en andere problemen
heeft. Daarnaast neemt Haag Wonen deel aan De Haagse Tafel, een overleg tussen gemeente,
commerciéle ontwikkelaars en beleggers en woningcorporaties, om de ontwikkeling van de stad zo vorm
te geven dat voor alle groepen woningzoekenden gebouwd wordt. Ook neemt Haag Wonen deel aan het
overleg rond de Regiodeal, waarin een overall plan voor Den Haag Zuidwest wordt ontwikkeld. Dit
overall plan bevat voornemens rondom vastgoedontwikkeling en voor de sociale ontwikkelingen in dit
stadsdeel.

Haag Wonen is actief lid van de vereniging Sociale Verhuurders Haaglanden (SVH). Mevrouw C.F. van
Dreven, bestuursvoorzitter, en na haar vertrek mevrouw R.J.M. Koppen-Kreyne, financieel bestuurder,
wonen de vergaderingen bij. Medewerkers van Haag Wonen nemen deel aan de SVH-beleidsgroep en
diverse SVH-werkgroepen.

Haag Wonen is actief lid van De Vernieuwde Stad (DVS), het discussieplatform van grootstedelijke
woningcorporaties. Haag Wonen heeft in de loop van 2019 na vier jaar het voorzitterschap van de
werkgroep Prijsbeleid beschikbaar gesteld. Wij nemen verder deel aan de werkgroepen Stedelijke
vernieuwing en Financién en fiscaliteit van De Vernieuwde Stad. Medewerkers van Haag Wonen nemen
deel aan kennisnetwerken van De Vernieuwde Stad voor assetmanagement en interne auditors.

In het kennisplatform Moeten en Willen deelt Haag Wonen haar methode en kennis op het gebied van
onderhouds- en verbeterbeleid met collega corporaties. Ook in andere platforms, zoals het
inkoopplatform en het platform van corporaties met hetzelfde bedrijfsinformatiesysteem als ons nieuwe
systeem, delen wij kennis en ervaring met collega’s.

Haag Wonen is lid van de Groene Huisvesters, een samenwerking tussen corporaties, het Ministerie van
Binnenlandse Zaken (BZK), de VNG en Aedes om het belang van verduurzaming hoog op de agenda van
de sector te krijgen en de verduurzaming van de bestaande woningvoorraad te versnellen.

In het kader van haar lidmaatschap van de deelnemersraad van het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW) heeft de financieel bestuurder, mevrouw R.J.M. Koppen-Kreyne, deelgenomen aan
het strategisch overleg tussen WSW, Ministerie van BZK, VNG en Aedes om een nieuw, robuust
borgingstelsel vorm te geven. Begin 2020 wordt het bereikte resultaat ter openbare consultatie
gepubliceerd.

Haag Wonen is een missie gedreven organisatie. Zoals elke woningcorporatie zorgen wij voor:
Voldoende beschikbare woningen voor mensen met een bescheiden inkomen, zonder
risicoselectie, dus zonder groepen of mensen uit te sluiten.
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Betaalbare woningen (zo nodig in combinatie met huurtoeslag) voor mensen met bescheiden
inkomens, die niet in de vrije sector of koopsector terecht kunnen.
Goede en duurzame woningen, ook in lastige buurten of wijken waar marktpartijen niet investeren.

In ‘De koers van Haag Wonen 2018+’ hebben we onze missie geformuleerd: Goed wonen in Den Haag
voor mensen met een bescheiden inkomen. De ambities van Haag Wonen voor de komende jaren liggen
op het vlak van passende huisvesting, sociaal inclusief en duurzaam wonen. De bijdrage van Haag
Wonen aan de opgave in Den Haag hebben we als volgt vastgelegd: 10.000 woningen verbeteren, 1.000
woningen toevoegen, 100% sociaal, in 10 jaar, in 1 stad. Het koersdocument geeft richting aan de
keuzes die Haag Wonen maakt. Het fungeert als toetsingskader, maar ook als inspiratiebron. Het is het
kader voor de strategische agenda en de jaarplannen en biedt houvast bij concrete vraagstukken. Het
koersdocument bevat de strategische doelstellingen op het gebied van tevreden huurder, goed wonen,
betaalbare woonlasten, passend wonen, toekomstbestendige organisatie en financiéle continuiteit.

Onze doelen bereiken we door te werken volgens onze ondernemingsprincipes: we werken samen,
binnen en buiten de organisatie, duidelijk, eerlijk en open, met vakmanschap en oog voor de toekomst
aan goed wonen in Den Haag voor mensen met een bescheiden inkomen.

In de portefeuillestrategie 2017 - 2025 hebben we vastgelegd hoe onze wensportefeuille voor 2025 er
uit ziet. Haag Wonen zet in op behoud van voldoende betaalbare huurwoningen, voorbereiden van de
woningen op het gasloze tijdperk en het leveren van een evenredige bijdrage aan de vastgestelde
uitbreiding van de sociale huurwoningvoorraad in Den Haag. De komende jaren maakt Haag Wonen,
binnen de financiéle kaders, maximaal gebruik van de financiéle ruimte om deze drie doelstellingen van
de portefeuillestrategie te realiseren. De wensportefeuille willen we realiseren door de komende 10 jaar
10.000 sociale huurwoningen te verbeteren en 1.000 sociale huurwoningen toe te voegen.

In het volkshuisvestingsverslag lichten we toe hoe Haag Wonen haar doelstellingen realiseert. Onze
sociale huurwoningen moeten langdurig beschikbaar blijven voor de huishoudens in Den Haag die ze
nodig hebben. Daarom gaan wij er van uit dat wij de sociale huurwoningen gedurende hun hele
levensduur verhuren en niet na 10 of 15 jaar verkopen. Zo realiseert Haag Wonen waarde voor haar
huurders en de stad Den Haag op de lange termijn. De huur van onze woningen moet op basis van de
NIBUD-normen met huurtoeslag betaalbaar zijn voor huishoudens met bescheiden inkomens. Daarom
vragen wij gemiddeld 78,3% van de maximaal redelijke huurprijs volgens het woningwaarderingsstelsel
en geen 100%. Daarnaast doen wij extra onderhoudsuitgaven zodat wij onze woningen voor een lange
termijn in stand kunnen houden.

Woningcorporaties moeten hun woningen vanaf 2016 waarderen op marktwaarde in verhuurde staat.
Deze marktwaarde wordt gebaseerd op de verwachte opbrengsten van de woningen bij verhuur en/of
verkoop volgens de werkwijze van marktpartijen. Dat wil zeggen, verkoop van de woningen bij mutatie
als dat voordeliger is dan verhuur, en een huur die marktpartijen voor de woning zouden kunnen
vragen. Voor Haag Wonen is de marktwaarde in verhuurde staat in 2019 € 2,8 miljard (2018: € 2,4
miljard). De stijging van de marktwaarde met ongeveer 19% wordt verklaard door een aantal factoren.
Enerzijds is er sprake van een reguliere marktstijging van circa 7%. Anderzijds kent het Handboek
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modelmatig waarderen marktwaarde een methodische aanpassing ten aanzien van de
onderhoudsnormen die zorgt voor een stijging van de marktwaarde met ongeveer 6%. Tot slot blijkt
achteraf dat de waardering ultimo 2018 gebaseerd was op enkele voorzichtige veronderstellingen vanuit
het Handboek. Dit heeft een impact op de waarde mutatie van ongeveer 6% wat binnen de bandbreedte
van de 10% schattingsonzekerheid blijft.

Door de invoering van de marktwaarde in verhuurde staat lijken woningcorporaties ineens rijk. Maar
gezien de maatschappelijke opdracht, missie en doelstellingen zal Haag Wonen de marktwaarde in
verhuurde staat nooit realiseren. Haag Wonen moet en wil haar sociale voorraad beschikbaar houden
voor haar doelgroep en kan haar woningen bij mutatie niet verkopen, zoals een marktpartij dat wel kan.

Stichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en de Autoriteit woningcorporaties hebben in het
kader van het nieuwe integraal toezichtskader besloten om met ingang van het boekjaar 2018 de in
voorgaande jaren gehanteerde bedrijfswaarde te vervangen door een nieuw waardebegrip, de
beleidswaarde. Corporaties vermelden met ingang van de jaarstukken 2018 de beleidswaarde in plaats
van de bedrijfswaarde in de toelichting van de jaarrekening.

De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beinvloed door de ontwikkeling van de marktwaarde
in verhuurde staat omdat de beleidswaarde de marktwaarde als vertrekpunt neemt. Echter in het kader
van de beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en beheer wordt aansluiting gezocht bij het beleid van
Haag Wonen in plaats van de uitgangspunten van de markt.

Voor het berekenen van de beleidswaarde wordt de marktwaarde in verhuurde staat van woningen

gecorrigeerd voor 4 afslagen:

' Beschikbaarheid (doorexploiteren): in stand houden van een sociale portefeuille.
Betaalbaarheid (huur): in stand houden van sociale huurprijzen passend bij de doelgroep.
Kwaliteit (onderhoud): eventuele extra onderhoudsuitgaven voor het op lange termijn in stand
houden van de portefeuille.

Beheer: eventuele extra beheeruitgaven die gepaard gaan met de sociale doelgroep.

Omdat Haag Wonen geen belegger (marktwaarde in verhuurde staat) maar een corporatie
(beleidswaarde) is, heeft het bestuur een inschatting gemaakt van het gedeelte van het eigen vermogen
dat niet gerealiseerd wordt. Deze schatting is uitgevoerd volgens de richtlijnen van het handboek en
bestaat uit het verschil tussen de marktwaarde in verhuurde staat van de woningen en de
beleidswaarde van de woningen en bedraagt bijna € 1,7 miljard. Het verschil bestaat uit de volgende
onderdelen:

Totaal

Marktwaarde € 2.858.654.461
Beschikbaarheid

Betaalbaarheid

Kwaliteit

Beheer

Beleidswaarde €1.173.465.939
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Grafisch ziet het verschil tussen de marktwaarde en beleidswaarde er als volgt uit:
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De marktwaarde in verhuurde staat benadert de wijze waarop marktpartijen hun vastgoedportefeuille
waarderen. Vergelijking van de marktwaarde en de bedrijfswaarde biedt inzicht in de financiéle bijdrage
van corporaties aan hun maatschappelijke doelstelling. Maar de marktwaarde in verhuurde staat maakt
corporaties niet rijker, tenzij ze hun missie en doelstellingen verzaken.

Bij de besluitvorming over maatschappelijke investeringen in onze woningen weegt het bestuur de
volkshuisvestelijke voordelen af tegen de financiéle offers en de risico’s. Uitgangspunt voor de
beoordeling van de volkshuisvestelijke voordelen zijn het koersdocument met de strategische agenda,
de portefeuillestrategie en de prestatieafspraken met de gemeente en de regio. Uitgangspunt bij de
beoordeling van de financiéle offers zijn de toetsingskaders die zijn vastgesteld in het
investeringsstatuut en de gemiddelde Internal Rate of Return (IRR) of interne rentevoet van de
projecten. Bij besluitvorming over de toekomst van een wooncomplex maakt Haag Wonen altijd
meerdere scenario’s die tegen elkaar worden afgewogen. Eén van deze scenario’s is altijd het door
exploiteren van de woningen met de huidige streefhuur en het reguliere onderhoud. Naast de
beleidswaarde en de marktwaarde in verhuurde staat nemen wij ook de bedrijfswaarde mee in ons
afwegingsmodel voor investeringen.

7.4 Risicoanalyse en -beheersing

Het bestuur van Haag Wonen is verantwoordelijk voor de interne risicobeheersings- en
controlesystemen, voor het actief managen van de strategische, financiéle en operationele risico’s en
het beperken van de impact van mogelijke incidenten. Elk tertaal stelt het bestuur een notitie op over
de (financiéle) risico’s, die met de raad van commissarissen wordt besproken. In 2019 heeft het bestuur
de notities gebaseerd op de risicokaart van Haag Wonen. Op de risicokaart 2019 hebben we de
belangrijkste strategische risico’s benoemd, de kans en impact van het risico ingeschat en de
risicobereidheid en genomen beheersmaatregelen vastgelegd.
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Interne beheersing richt zich niet alleen op het achteraf vaststellen of de processen goed hebben
gewerkt. Het plannen van activiteiten, interne controles, bijsturen van processen en beheersen van
risico’s zijn belangrijke activiteiten die in de hele Haag Wonen organisatie moeten plaatsvinden. We
hebben een eenvoudig en efficiént werkend risicobeheersingsysteem ontwikkeld, dat zoveel mogelijk
aansluit bij reguliere activiteiten, projecten en werkwijzen. Het doel is het zelflerend vermogen van de
organisatie aan te spreken en verder te ontwikkelen, zodat medewerkers in staat zijn bewust risico’s te
nemen en kansen te benutten. Elk tertaal toetsen we de genomen beheersmaatregelen.

Risicobeheer en continuiteit
Het samenspel tussen management en bestuur vinden we essentieel als het gaat over risicobeheer en

continuiteit. Belangrijke aandachtspunten bij Haag Wonen zijn: voldoende huisvesting voor de
doelgroep, het in stand houden van een passende vastgoedkwaliteit en het realiseren van voldoende
rendement om de doelen te bereiken. Daarbij staat de driehoek van de rollen vanuit maatschappij,
vastgoed en financién centraal. Bij Haag Wonen wordt uitgaande van de ingenomen risicobereidheid
gezocht naar de maximale grens om de noodzakelijke maatschappelijke investeringen te kunnen
uitvoeren.

Sterk stijgende bouwkosten en een stapeling van heffingen als gevolg van fiscaal rijksbeleid hebben de
financiéle ruimte ten opzichte van het moment van vaststellen van het koersdocument met circa een
kwart verminderd. Dit bedreigt de voorgenomen onderhouds- en verbeterproductie. Koersvast blijven,
langjarige project overstijgende samenwerking met aannemers en intern resultaatgericht en
projectmatig samenwerken kunnen gedeeltelijk soelaas bieden. Ook binnen de financiéle mogelijkheden
lukt het Haag Wonen op dit moment niet om de jaarlijks haalbare aantallen woningverbeteringen en
woningtoevoegingen te realiseren. In 2019 heeft het bestuur gewerkt aan meer slagvaardigheid, zodat
Haag Wonen de voorgenomen aantallen verbeteringen en toevoegingen wel realiseert en haar
investeringsruimte vergroot, zodat we weer bij de oorspronkelijke 10.000 verbeteringen en 1.000
toevoegingen in 10 jaar komen.

Het nieuwe bedrijfsinformatiesysteem, procesoptimalisatie en organisatieontwikkeling bieden kansen
om efficiénter en effectiever te werken en extra financiéle ruimte te creéren voor het realiseren van de
strategie. In 2019 heeft het bestuur gestuurd op oplevering van het bedrijfsinformatiesysteem met de
gewenste functionaliteiten, de klantvisie als onderlegger voor de organisatieontwikkeling en op
strategische personeelsplanning.

Frauderisico

Op het gebied van vastgoedtransacties, woonruimteverdeling en inkoop en aanbestedingen is fraude
een risico met grote impact. Van alle medewerkers verwachten we een alerte werkhouding om
mogelijke fraude te voorkomen. Ontbreken van een open bedrijfscultuur is een risico voor het
bespreekbaar maken van ‘het niet pluis gevoel’. Dit risico proberen we te beheersen door helder te zijn
over het gewenste gedrag in relatie tot onze ondernemingsprincipes, voorbeeldgedrag en door elkaar
aan te spreken en aanspreekbaar te zijn.

Bij de woonruimteverdeling blijken derden tegen betaling de toewijzing te manipuleren, bijvoorbeeld
door het verzorgen van valse documenten. De actie om dit met de Sociale Verhuurders Haaglanden
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(SVH) aan te pakken, sorteert effect. Binnen de gemeente Den Haag hebben we de problematiek op alle
niveaus aangekaart. De uitkomst moet zijn dat de malafide praktijken geen schijn van kans hebben,
omdat gegevens over de samenstelling van het huishouden en de inkomsten direct aan de verhuurder
worden verstrekt. Uiteraard zijn we er ons van bewust dat hier een privacy component aan kleeft.

Om proactief te reageren op signalen van huurders en signalen uit de samenleving, is onvoldoende
gevoel voor urgentie of onvoldoende daadkracht van medewerkers een risico. Daarom werken we met
elkaar aan leiderschap, cultuur en gedrag onder het motto ‘afspreken, bespreken, aanspreken’.
Daarnaast willen we de beoordeling SMART inzetten om het lerend vermogen te prikkelen.

We zijn nog niet AVG-compliant. Bij het opstellen van de planning wisten we dat de dataclassificatie pas
eind 2019 gereed zou kunnen zijn. Door dit onderwerp over te hevelen naar het veranderplan bij de
implementatie van het nieuwe bedrijfsinformatiesysteem, borgen we de voortgang. Vooralsnog gaan wij
ervan uit dat wanneer een organisatie bezig is met de implementatie en een gedegen planning heeft
hoe zij op termijn compliant wordt, de Autoriteit Persoonsgegevens (AP) terughoudend zal zijn bij het
geven van boetes.

Een ander risico is dat wanneer onze processen nog niet volledig aan de AVG voldoen, we risico’s lopen
op datalekken en incidenten. We zetten nu in op het privacy-bewustzijn onder medewerkers om dit
risico te verkleinen.

Het bestuur van Haag Wonen is verantwoordelijk voor het ontwerp, de implementatie en de werking
van de interne risicobeheersings- en controlesystemen. Deze omvatten beleidsvorming, processen,
taken, het beinvloeden van gedrag en andere aspecten van de organisatie die het mogelijk maken de
doelstellingen te realiseren en potentiéle fouten, verliezen, fraude of overtreding van wetten en
regelgeving te voorkomen, dan wel vroegtijdig te signaleren.

De belangrijkste componenten van onze interne risicobeheersings- en controlesystemen in het
verslagjaar zijn:
| In kaart brengen van het risicoprofiel, systematisch inrichten van het risicomanagement en
vastleggen van rollen en verantwoordelijkheden in het risicobeheersing proces.
Opstellen van de risicokaart en de jaarlijkse notitie Risicomanagement van het bestuur.
Uitvoeren van een ALM-studie.
Actuele bedrijfscode.
Voeren van een zero tolerance beleid op het gebied van integriteit en onderzoeken van iedere
aanwijzing en eventueel ingrijpen.
Uitvoeren van interne audits en bespreken en uitvoeren van acties naar aanleiding van de
constateringen vanuit de interne audits en interim controle.
Systematisch aflopen van de planning- en control cyclus.
Processen rondom besluitvorming zijn actueel, beschreven, gedragen en geimplementeerd.
Procuratie reglement is actueel.
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Prestatie indicatoren zijn actueel en afgestemd op de strategie.

Uitvoeren van operationele risicoanalyses in lijn met het risicoprofiel.

Risicobereidheid en beheersmaatregelen per risico zijn benoemd en geimplementeerd.
Proces indicatoren zijn benoemd.

Per proces zijn rapportages beschikbaar om interne beheersing en dagelijkse en strategische
besluitvorming mogelijk te maken.

Het jaarplan en de begroting leggen de basis voor het systeem van periodieke monitoring en
rapportage. De begroting wordt opgesteld met inachtneming van de geldende
verslaggevingsvoorschriften van het Burgerlijk Wetboek, Boek 2, titel 9. Nadere uitwerking van de
wettelijke bepalingen vindt plaats in de Richtlijnen voor de Jaarverslaglegging (RJ). Daarnaast volgen we
de wettelijke bepalingen uit de Woningwet 2015 en het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting
(BTIV).

Twee keer per jaar rapporteren we in de tertaalrapportage over de uitvoering van de geplande
activiteiten. De tertaalrapportage wordt besproken met het Bestuur en Management Team, de
auditcommissie en de raad van commissarissen. Na het derde tertaal stellen we de voorlopige cijfers op.
Dit is een verkorte tertaalrapportage in aanloop naar de jaarrekening en het jaarverslag. De
maandrapportages, die na afloop van de maand worden opgesteld, worden besproken met de diverse
managers.

Jaarlijks stellen we binnen de kaders van het financieel beleid en het treasury statuut een treasury
jaarplan op. De vaststelling door het bestuur wordt ter goedkeuring voorgelegd aan de raad van
commissarissen. leder tertaal stellen we een tertaalrapportage op, die door de treasury commissie
wordt besproken en aan het bestuur wordt aangeboden. Ook de raad van commissarissen heeft inzicht
in deze tertaalrapportage. De treasury commissie van Haag Wonen komt minimaal vier maal per jaar
bijeen. Naast de verantwoording worden de acties uit het treasury jaarplan besproken en besluiten
voorbereid over treasury aangelegenheden.

Waarden en normen in de samenleving zijn dynamisch. Als het nodig is, doen we zelf een stap extra om
onze integriteit te waarborgen. In die gevallen gaan wij met elkaar in gesprek en gaan we uit van ieders
verantwoordelijkheid om de juiste keuze te maken. De bedrijfscode van Haag Wonen is het
uitgangspunt voor het handelen van alle medewerkers. Zij zijn immers in gedrag en uitstraling het
visitekaartje van Haag Wonen.

Medewerkers kunnen ongewenste omgangsvormen, vermoedens van niet integer handelen,
onregelmatigheden in de bedrijfsvoering of vermoedens van een misstand melden bij hun
leidinggevende, het bestuur, de personeelsconsulent, de interne vertrouwenspersoon of het interne
meldpunt van Haag Wonen. Daarnaast kunnen zij bij externe meldpunten terecht.
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De klokkenluidersregeling van Haag Wonen biedt medewerkers de mogelijkheid zonder gevaar voor hun
rechtspositie melding te doen van vermeende misstanden. De bedrijfscode en de klokkenluidersregeling
zijn te vinden op de website. De klokkenluidersregeling is begin 2020 geactualiseerd onder de naam
Procedure vermoedens van misstanden.

Op 27 november 2019 ontvingen wij van de ILT Autoriteit woningcorporaties het oordeel
rechtmatigheid over het verslagjaar 2018. Daarin staat dat Haag Wonen voldoet aan de toewijzingseisen
van de staatssteunregeling, aan de passendheidsnorm en aan de bepalingen in het kader van de
huursombenadering. Verder heeft de ILT Autoriteit woningcorporaties vastgesteld dat de externe
accountant een goedkeurend oordeel heeft gegeven over het hanteren van de WNT-normen en het
overgangsrecht en dat bij Haag Wonen geen sprake is van overcompensatie.

Op 28 november 2019 heeft Haag Wonen de beoordelingsbrief 2019 van de ILT Autoriteit
woningcorporaties ontvangen. De beoordeling geeft geen aanleiding om een verdiepende beoordeling
uit te voeren. Behoudens enkele aandachtspunten, constateert de ILT Autoriteit woningcorporaties
geen verhoogd risico. Wel heeft de Autoriteit Haag Wonen verzocht

om een convenant waarbij de financiéle bijdrage het karakter van sponsoring had, te ontbinden. Dit is
intussen gebeurd.

Op 19 juli 2019 ontving Haag Wonen de brief van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) over
de jaarlijkse risicobeoordeling en het borgingsplafond. Het WSW geeft aan dat Haag Wonen een solide
en financieel gezonde corporatie is, waarbij de gewogen financiéle ratio's met voldoende marge aan de
normen voldoen.

Het WSW constateert dat de liquiditeitsratio's (ICR) in de jaren 2019 en 2020 op een lager niveau liggen
in vergelijking met voorgaande jaren. Dit wordt met name veroorzaakt door een combinatie van hogere
uitgaven voor onderhoud en overige bedrijfsvoeringuitgaven. Vanaf 2020 ligt de geprognosticeerde
operationele kasstroom op een hoger niveau, waarbij de uitgaven voor vennootschapsbelasting en
heffingen nog een drukkend effect kunnen hebben. Per saldo is de geprognosticeerde operationele
kasstroom structureel positief en voldoende aannemelijk, maar strikte monitoring van de ontwikkeling
van de kasstromen blijft noodzakelijk voor Haag Wonen. Haag Wonen is conform de WSW
borgbaarheidsverklaring borgbaar.

Het bestuur van Haag Wonen is in 2019 van samenstelling veranderd. Tot 1 juni 2019 bestond het
bestuur uit mevrouw drs. Karin (C.F.) van Dreven MSc, bestuursvoorzitter, en mevrouw drs. Ria (R.J.M.)
Koppen-Kreyne MRE MRICS, financieel bestuurder. Mevrouw Van Dreven was sinds 1 maart 2009
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werkzaam als bestuurder van Haag Wonen. Per 1 juni 2019 is zij uit dienst gegaan. Mevrouw Koppen-
Kreyne is vanaf 1 juli 2017 financieel bestuurder van Haag Wonen. Zij is 63 jaar. Vanaf 11 juni 2019 is de
heer drs. Wijnand (W.W.) Fassotte MIM bestuursvoorzitter van Haag Wonen op interim basis. Per 1
maart 2020 treedt de nieuwe bestuursvoorzitter, de heer M. Baba, aan.

De nevenfuncties van mevrouw Van Dreven tot 1 juni 2019 waren: lid Platform De Vernieuwde Stad,
bestuurslid Sociale Verhuurders Haaglanden, voorzitter stichting Capriole (innovatie in de bouw) en lid
kandidaatstellingscommissie Aedes. De nevenfuncties van mevrouw van mevrouw Koppen-Kreyne in
2019 zijn: lid van de Raad van Toezicht en voorzitter van de auditcommissie van Stichting Stadsherstel te
Den Haag en voorzitter van de Raad van Toezicht van zorgstichting Groot Hoogwaak te Noordwijk.

Het bestuur van Haag Wonen bestond tot 1 juni 2019 uit twee vrouwen. Vanaf 11 juni 2019 bestond het
bestuur uit €én man en één vrouw. Het managementteam van Haag Wonen bestond per 31 december
2019 uit vijf vrouwen en één man. Volgens de Wet streefcijfer evenwichtige zetelverdeling mannen en
vrouwen is er sprake van een evenwichtige verdeling als ten minste dertig procent van de zetels door
vrouwen en ten minste dertig procent van de zetels door mannen wordt bezet. Bij het tweehoofdig
bestuur voldoet Haag Wonen vanaf 11 juni 2019 aan dit streefcijfer, bij het managementteam per 31
december 2019 niet. Haag Wonen kijkt allereerst naar de geschiktheid van de kandidaat voor de functie.
De wet is gericht op de toename van het aantal vrouwen in topfuncties. Zonder daar expliciet op te
sturen, draagt Haag Wonen daar aan bij.

Opleiding bestuur

Het bestuur van Haag Wonen blijft haar kennis ontwikkelen door het volgen van cursussen en
trainingen. Bestuurders van woningcorporaties moeten van 1 januari 2017 tot en met 31 december
2019 in totaal 108 PE-punten behalen, gemiddeld 36 PE-punten per jaar. Van 1 januari 2017 tot 1 juni
2019 heeft mevrouw Van Dreven 142,5 PE-punten behaald. In de periode van 1 juli 2017 tot en met 31
december 2019 behaalde mevrouw Koppen-Kreyne 111 PE-punten.

De uitgangspunten voor de beloning van het bestuur worden toegelicht in paragraaf 8.4 van het verslag
van de raad van commissarissen.

2019
Naam Mw. C.F. van Dreven
Beloning € 66.400
Belastbare vaste en variabele onkostenvergoedingen €5.186
Voorzieningen ten behoeve van beloningen betaalbaar op termijn €9.539

(pensioenpremies)
Bezoldiging volgens de WNT €81.125
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Functie bestuursvoorzitter
Duur van het dienstverband in boekjaar 01-01-2019 tot en met 01-06-2019
Omvang van het dienstverband 36 uur per week (1 fte)
Door de werkgever betaalde sociale-verzekeringspremies €4.334
Verrichte uitkeringen wegens beéindiging van het dienstverband niet van toepassing
Naam en functie of functies die tijdens het dienstverband zijn bekleed bestuursvoorzitter
Het jaar waarin het dienstverband is geéindigd 2019

Mevrouw C.F. van Dreven is van 1 maart 2009 tot 1 juni 2019 bestuurder van Haag Wonen geweest. De
beloning van de bestuurder voldeed aan de lzeboud-regeling. Mevrouw C.F. van Dreven ontvangt een
vergoeding voor een OV-jaarabonnement als onderdeel van het mobiliteitsbudget. De beloning van de
bestuurder kent geen variabele component in de zin van bonussen en tantiémes. Er is geen
afvloeiingsregeling vastgelegd. Met de bestuurder is bij aanstelling een arbeidsovereenkomst voor
onbepaalde tijd aangegaan. De keuze voor onbepaalde tijd is gemaakt vanuit het belang van Haag
Wonen.

De bezoldiging van mevrouw C.F. van Dreven komt in 2019 boven het in dit jaar geldende
bezoldigingsmaximum, en de sectorale norm van de WNT uit. Zij valt echter onder de overgangsregeling.
De bezoldiging voldoet derhalve aan de wettelijke regels.

2019
Naam Mw. R.J.M. Koppen-Kreyne
Beloning €169.427
Belastbare vaste en variabele onkostenvergoedingen €0
Voorzieningen ten behoeve van beloningen betaalbaar op termijn (pensioenpremies) €22.535
Bezoldiging volgens de WNT €191.961
Functie financieel bestuurder
Duur van het dienstverband in boekjaar 01-01-2019 tot en met 31-12-2019
Omvang van het dienstverband 36 uur per week (1 fte)
Door de werkgever betaalde sociale-verzekeringspremies €10.402
Verrichte uitkeringen wegens beéindiging van het dienstverband niet van toepassing
Naam en functie of functies die tijdens het dienstverband zijn bekleed financieel bestuurder
Het jaar waarin het dienstverband is geéindigd niet van toepassing

Op de bezoldiging van Mevrouw R.J.M. Koppen-Kreyne is de sectorale norm conform de WNT van
toepassing. De bezoldiging voldoet aan de wettelijke regels.
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2019

Naam

Werkelijk uurtarief is lager dan het maximum uurtarief
Aantal uren

Bezoldiging 2019

Bezoldiging voor de WNT

Maximum uurtarief in het kalenderjaar
Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum

Functie

Duur van het dienstverband in boekjaar

Dhr. W.W. Fassotte

627

94.050
94.050

187
117.249

Bestuursvoorzitter a/i
11-06-2019 t/m 31-12-2019
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Het bestuur verklaart dat we ook in 2019 onze middelen uitsluitend hebben besteed in het belang van

de volkshuisvesting.

Den Haag, 6 mei 2020

Mohamed Baba, Ria Koppen-Kreyne,
bestuursvoorzitter financieel bestuurder



Jaarstukken 2019 | 80

De raad van commissarissen van Haag Wonen is gezamenlijk verantwoordelijk voor en aanspreekbaar
op het toezicht op het bestuur, op de condities waaronder het bestuur moet werken en op de algemene
gang van zaken binnen Haag Wonen. Door het geven van gevraagd en ongevraagd advies vervult de
raad van commissarissen de rol van klankbord van het bestuur. De raad van commissarissen stelt het
bestuur van Haag Wonen samen en treedt op als werkgever van het bestuur. Voor de uitoefening van
zijn taak oriénteert de raad van commissarissen zich op wat er bij de huurders(organisatie), de
gemeente en andere belanghouders leeft.

De missie van Haag Wonen is het uitgangspunt voor het handelen van de raad van commissarissen en
het bestuur. leder in zijn eigen rol en in onderlinge wisselwerking en samenwerking dragen zij bij aan de
realisatie van de doelstellingen en waarden van Haag Wonen. Zij werken aan een betrokken en open
relatie, waarin bedoelingen en verwachtingen over en weer worden uitgesproken. Zij zijn betrouwbaar
en welwillend in het geven van informatie en in het geven en ontvangen van feedback. Zij gaan uit van
wederkerigheid, met respect voor elkaars rollen.
De raad van commissarissen van Haag Wonen is:

verbonden en niet uitvoerend

uitdagend en ondersteunend

onafhankelijk en betrokken.

De raad van commissarissen handelt op basis van de bevoegdheden die in de statuten zijn omschreven.
De werkwijze van de raad is beschreven in het reglement van de raad van commissarissen. Hierin is
opgenomen dat de raad werkt met commissies, die de raad bij zijn taken ondersteunen. De
auditcommissie adviseert de raad van commissarissen over voorliggende financiéle onderwerpen, de
interne risicobeheersing- en controlesystemen en de opvolging van de opmerkingen van de accountant.
De remuneratiecommissie adviseert de raad van commissarissen over het functioneren, de beoordeling
en beloning van het bestuur, de benoeming van nieuwe leden van de raad van commissarissen en de
vergoeding van de leden van de raad van commissarissen.

De raad van commissarissen vindt goed ondernemingsbestuur belangrijk. Daarmee kan Haag Wonen
haar missie optimaal uitvoeren, kunnen we transparant handelen en houden we controle. De
Governancecode Woningcorporaties is leidend voor Haag Wonen. De raad legt publiekelijk
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verantwoording af door een verslag van de raad van commissarissen op te nemen in het jaarverslag van
de stichting.

De raad van commissarissen van Haag Wonen streeft naar een evenwichtige opbouw en diversiteit in de
raad. Dit uit zich in verschillen in leeftijd, achtergrond, ervaring, specialismen en de verhouding tussen
mannen en vrouwen. Daarmee spelen we in op de maatschappelijke taak en positie die een corporatie
inneemt, waarbij diverse aspecten een rol spelen. Daarnaast is voor een raad van commissarissen een
zekere mate van continuiteit in samenstelling en dynamiek belangrijk. In de profielschets van de raad
van commissarissen heeft de raad dit verder uitgewerkt.

Het toezichtkader van de raad van commissarissen beschrijft op hoofdlijnen het speelveld en de taken
van de corporatie en omvat de spelregels die de raad bij het uitoefenen van zijn taken volgt.
Het toezichtkader van de raad van commissarissen van Haag Wonen bestaat uit:
' wet- en regelgeving

statuten

visie op besturen en toezicht houden

reglement van de raad van commissarissen

bestuursreglement

reglement financieel beleid en beheer

investeringsstatuut

treasurystatuut

verbindingenstatuut

bedrijfscode en procedure vermoedens van misstanden

governancecode woningcorporaties.

Het toetsingskader voor de raad van commissarissen bevat de kaders die betrekking hebben op de
sturing en beheersing van de organisatie. Het toetsingskader is voor de raad richtinggevend om toezicht
te houden. Het toetsingskader van de raad van commissarissen van Haag Wonen bestaat uit:

‘De koers van Haag Wonen 2018+’

strategische agenda van Haag Wonen

portefeuillestrategie Haag Wonen 2018-2025
regionale en lokale prestatieafspraken

jaarplan, begroting, meerjarenbegroting

jaarlijkse ALM-studie naar gevoeligheid van meerjarenbegroting voor externe ontwikkelingen
jaarlijkse notitie risicomanagement van het bestuur

treasury jaarplan

audit jaarplan

tertaalrapportages

liquiditeitsbegroting

jaarrapportage integriteit

jaarverslag en accountantsverslag

visitatierapport.
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De raad van commissarissen heeft in 2019 zeven maal vergaderd in aanwezigheid van het bestuur.
Voorafgaand hieraan is de auditcommissie vier maal bijeen geweest. Op 7 januari, 10 april, 5 junien 6
november 2019 heeft de raad van commissarissen digitaal een besluit genomen. Op 29 mei 2019 heeft
de raad van commissarissen de jaarlijkse strategiebijeenkomst met het bestuur gehouden. Tijdens de
RvC excursie op 20 september 2019 heeft de raad van commissarissen de locatie van een aanstaand
nieuwbouwproject, een renovatieproject en een buurt van Haag Wonen bezocht en ter plaatse
toelichting gekregen.

Op 27 februari 2019 heeft de raad van commissarissen het jaarlijkse overleg met de huurdersorganisatie
gevoerd.

Op 19 juni en 27 november 2019 heeft de raad van commissarissen overleg met de ondernemingsraad
en het bestuur gevoerd. Daarnaast heeft de commissaris op voordracht van de ondernemingsraad ook
afzonderlijk overleg met de ondernemingsraad gehad.

Governancecode woningcorporaties

Haag Wonen past de Governancecode Woningcorporaties in haar bedrijfsvoering toe. In het volgende
overzicht zijn de bepalingen opgenomen waar Haag Wonen afwijkt van de Governancecode.

De Governancecode Woningcorporaties beveelt aan dat de raad van commissarissen de
belangrijkste bevindingen over het functioneren van de accountant meldt in het jaarverslag. Haag
Wonen neemt deze aanbeveling niet over. Haag Wonen bespreekt de bevindingen over het
functioneren van de accountant met de accountant. In verband met het vertrouwelijke en
gevoelige karakter van het besprokene melden we de inhoud van de bespreking niet. De conclusie
staat vermeld in paragraaf 8.2.

De Governancecode Woningcorporaties beveelt aan voor iedereen kenbaar de belanghebbenden
van de woningcorporatie te benoemen. Haag Wonen heeft een overzicht van haar strategische
partners en allianties, maar stelt geen uitputtend overzicht van alle belanghouders op. Hiervoor
kiezen we vanwege de grote dynamiek (in aantal en aard) van de relaties met onze belanghouders.
Dit vergroot de mogelijkheid van opmerkingen van en misverstanden met organisaties die (nog)
niet of nog steeds op zo’n overzicht vermeld staan. Haag Wonen is van mening dat dit onderwerp
tot de bevoegdheid van het bestuur behoort. Het bestuur legt vanzelfsprekend verantwoording af
aan de raad van commissarissen over het overleg met belanghouders.

De Governancecode woningcorporaties beveelt aan dat het bestuur tenminste eenmaal per jaar
verslag uitbrengt aan de raad van commissarissen over de ingediende klachten en de samenvatting
van dit verslag opneemt in het jaarverslag. Haag Wonen heeft dit in 2019 niet gedaan, omdat geen
overzicht van de ingediende klachten is bijgehouden. In 2020 zal dit wel weer gebeuren.

De Governancecode woningcorporaties beveelt aan de taakverdeling van het bestuur op de
website te plaatsen en in het jaarverslag op te nemen. Voor 2019 heeft Haag Wonen dit niet
gedaan, omdat met de komst van de interim bestuurder een tijdelijke verschuiving binnen de
aandachtsgebieden van de bestuurders is geweest. In 2020 zal dit wel gebeuren.
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Geen wijziging van kaders in 2019

In 2019 heeft de raad van commissarissen geen besluiten genomen over wijzigingen in het toezichtkader
of toetsingskader van de raad van commissarissen.

Toezicht op de strategie

Leidraad voor het toezicht op de strategie van Haag Wonen zijn ‘De koers van Haag Wonen 2018+’ en de
strategische agenda van Haag Wonen. De strategische agenda bevat de speerpunten die aansluiten bij
het koersdocument en in uitvoering zijn en onderwerpen die van belang zijn voor de verdere
toekomstvisie van Haag Wonen. De voortgang van de uitvoering van de strategische agenda wordt
besproken in de RvC-vergaderingen.

Tijdens de RvC-strategiebijeenkomst van 29 mei 2019 heeft de raad van commissarissen met het
bestuur en de managers gesproken over de stand van zaken en de mogelijkheden om de koers en
strategische agenda van Haag Wonen uit te voeren. Door externe factoren is de financiéle situatie ten
opzichte van het moment van vaststellen van de koers (begroting 2017) verslechterd. Haag Wonen heeft
nog investeringsruimte voor circa 70% van de voorgenomen verbeter- en uitbreidingsambitie. Dit
betekent 700 woningen per jaar verbeteren en 70 woningen per jaar toevoegen in plaats van de
voorgenomen 1.000 verbeteringen en 100 toevoegingen per jaar. Volgens de prognose verbetert Haag
Wonen de eerstkomende drie jaar in totaal 1.016 woningen en worden 139 woningen toegevoegd.
Tijdens de strategiebijeenkomst zijn de mogelijkheden en kansen besproken om de 70%
investeringsruimte wel volledig te benutten en om weer op 100% investeringsruimte te komen.
Mogelijkheden in het verdienmodel van Haag Wonen en in de bedrijfsvoering zijn verkend. In de
opdracht aan de interim bestuursvoorzitter die per 11 juni 2019 is aangetreden, heeft de raad van
commissarissen het verbeteren van de executiekracht opgenomen, met als doel om de jaarlijks haalbare
aantallen woningverbeteringen en woningtoevoegingen te realiseren en de investeringsruimte te
vergroten.

De raad van commissarissen ontvangt de toezicht- en oordeelsbrieven van de Autoriteit
woningcorporaties namens de Minister voor Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, de bevindingen
van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) over Haag Wonen en de borgbaarheidsverklaring
en het nieuwe borgingsplafond van het WSW.

Toezicht op de volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties

Op 24 april 2019 heeft de raad van commissarissen het besluit van het bestuur goedgekeurd te
investeren in de ombouw van het kantoor Zichtenburglaan tot 70 woningen voor begeleid wonen voor
cliénten van het Leger des Heils met kantoorruimte en ruimte voor dagbesteding. Met dit project voegt
Haag Wonen 70 sociale huurwoningen toe aan haar voorraad. Deze toevoeging past in de missie van
Haag Wonen en de prestatieafspraken om huisvesting te verlenen aan personen die daar zelf niet toe in
staat zijn. In de prestatieafspraken is specifiek vastgelegd dat Haag Wonen zich inspant om passende
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huisvesting te bieden aan bijzondere doelgroepen die begeleid wonen. De woningen hebben hun
bestemming voor de komende 10 jaar.

Op 19 juni 2019 heeft de raad van commissarissen het bestuursbesluit tot vaststelling van het bod 2020
van Haag Wonen aan de gemeente Den Haag goedgekeurd. Het bod past binnen ‘De koers van Haag
Wonen 2018+’ en de portefeuillestrategie van Haag Wonen en binnen de lokale prestatieafspraken. In
de begeleidende aanbiedingsbrief heeft het bestuur aangegeven dat Haag Wonen in 2020 € 45 miljoen
besteedt aan onderhoud in de complexen en € 60 miljoen aan investeringsruimte beschikbaar heeft.
Haag Wonen wil de investeringsruimte in overleg met de gemeente benutten voor concrete projecten
voor de uitbreidingsvraag van Den Haag.

Op 20 september 2019 heeft de raad van commissarissen het bestuursbesluit goedgekeurd om de
raamovereenkomst lokale prestatieafspraken af te sluiten. Daarbij heeft Haag Wonen enkele
inhoudelijke en tekstuele kanttekeningen gemaakt, waaronder de vaststelling van het bestuur dat Haag
Wonen zich binnen haar mogelijkheden maximaal inspant om de voorgestelde ambities en doelen waar
te maken, maar dat vooraf duidelijk is, dat enkele doelen of afspraken moeilijk te halen zijn. Bij een
aantal onderwerpen is het succes deels afhankelijk van externe partijen en/of factoren. Zoals de ambitie
om 16.000 woningen (energie)transitie gereed te maken voor 2024. Daarvoor zijn tijdig
wijkenergieplannen per wijk nodig, waarin is vastgesteld welke vorm van woningverwarming na de
transitie aan de orde is en welke planning daarbij hoort. Bij het tijdig verwijderen van
kookgasaansluitingen in woningen die alleen een aardgasaansluiting voor koken hebben, zijn we
afhankelijk van de medewerking van Stedin (financiering onrendabele top bij afsluiten) en de huurders.

Op 20 september 2019 heeft de raad van commissarissen het besluit van het bestuur goedgekeurd om
te investeren in de nieuwbouw van 154 sociale huurwoningen in het project Jonathanstraat/Dr.
Schaepmanstraat (Haagse Hendrik). Het project draagt bij aan het uitbreiden van de portefeuille met
toekomstbestendige woningen en differentiatie van de portefeuille naar type woningen en huurklasse.
Het creéren van nieuwe waarde voor Haag Wonen door de uitbreiding van de sociale woningportefeuille
en het leveren van substantiéle kwaliteitsverbetering heeft hierbij zwaarder gewogen dan het niet halen
van de rendementseis op projectniveau.

Op 20 september 2019 heeft de raad van commissarissen ook het besluit van het bestuur goedgekeurd
om - onder voorbehoud dat de prijsaanbieding van de aannemer waar het investeringsbesluit op is
gebaseerd, marktconform is - te investeren in de uitvoering van het verbeterplan voor 228 woningen in
de complexen Melis Stokelaan/Anna Bijnslaan en Rederijkerstraat . Bij deze twee complexen gaat het
om kwalitatief goed bezit met goede toekomstbestendige plattegronden.

Haag Wonen heeft een lange traditie op het gebied van het betrekken van haar huurders bij haar beleid.
Vanzelfsprekend waren zij aanwezig bij diverse bijeenkomsten en zijn zij volwaardig partij bij het
tripartite overleg tussen huurdersorganisaties, corporaties en de gemeente. Ook worden zij betrokken
bij de voorbereiding van het jaarplan en de begroting voor het volgende jaar en bij de voorbereiding van
groot onderhoud/verbeterplannen. De raad van commissarissen neemt kennis van de verslagen van het
overleg van Haag Wonen met de huurdersorganisatie.
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Toezicht op de financiéle en operationele prestaties

Toetsing op de financiéle en operationele prestaties vindt plaats aan de hand van het jaarplan en de
begroting. In het jaarplan legt Haag Wonen haar doelstellingen en activiteiten voor het lopende jaar
vast. Het jaarplan bevat een Haag Wonen Score Card met meetbare doelstellingen op het gebied van
tevreden huurder, goed wonen, betaalbaar wonen, passend wonen, toekomstbestendige organisatie en
financiéle continuiteit.

De tertaalrapportages leveren informatie over de behaalde resultaten en bevatten de prognose van de
winst- en verliesrekening over het gehele boekjaar. De tertaalrapportages worden besproken in de
auditcommissie en de RvC-vergaderingen. Bij (beleids)voorstellen buiten het jaarplan en de begroting,
toetst Haag Wonen de effecten aan de doelstellingen van het koersdocument en aan het risicoprofiel.

Op 7 januari 2019 heeft de raad van commissarissen, na digitale raadpleging van alle RvC-leden, het
bestuursbesluit tot vaststelling van het jaarplan en de begroting 2019 goedgekeurd en heeft daarbij
kennis genomen van de meerjarenprognose 2019 - 2023. Op 27 februari 2019 heeft de raad van
commissarissen het besluit van het bestuur om het aan de vastgestelde begroting 2019 aangepaste
treasury jaarplan 2019 vast te stellen, goedgekeurd.

Op 19 juni 2019 heeft de raad van commissarissen de jaarstukken 2018 van Haag Wonen vastgesteld
onder voorbehoud van een goedkeurende verklaring van de accountant.

Op de RvC-vergadering van 27 november 2019 keurde de raad het bestuursbesluit om het jaarplan en
de begroting 2020 en de meerjarenbegroting 2021 - 2025 vast te stellen, goed. Ook het besluit van het
bestuur om het treasury jaarplan 2020 vast te stellen is op 27 november 2019 door de raad van
commissarissen goedgekeurd.

Op 24 april 2019 is de raad van commissarissen akkoord gegaan met een additioneel budget voor een
ICT-project als gevolg van het verschuiven van de implementatiedatum van het nieuwe
bedrijfsinformatiesysteem van juni naar half oktober 2019. Het nieuwe bedrijfsinformatiesysteem biedt
kansen om efficiénter en effectiever te werken en extra financiéle ruimte te creéren voor het realiseren
van de strategie. In 2019 was de tijdige oplevering van het systeem met de gewenste functionaliteiten
niet zeker. De raad van commissarissen heeft in verband hiermee twee extra RvC-vergaderingen
gehouden en in elke reguliere RvC-vergadering de voortgang van dit project bewaakt. Medio oktober
2019 is het systeem live gegaan.

Op 19 juni 2019 heeft de raad van commissarissen het bestuursbesluit goedgekeurd om de 30
intramurale zorgwoningen, het bedrijfsonroerend goed, het maatschappelijk onroerend goed en de 16
parkeerplaatsen in complex Eden, te verkopen, onder een aantal voorbehouden en voorwaarden,
waaronder de uitkomsten van de VOG-verklaring en het integriteitsonderzoek naar de beoogde koper
en de goedkeuring door de ILT/Autoriteit woningcorporaties voor de verkoop van het maatschappelijk
onroerend goed. Omdat verhuur van bedrijfsruimte en zorgvastgoed geen kerntaak van Haag Wonen is,
stonden deze eenheden op de verkooplijst en is besloten tot verkoop.
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De raad van commissarissen van Haag Wonen houdt eveneens toezicht op de verbindingen van Haag
Wonen. De activiteiten in de verbindingen zijn dusdanig dat informatie in de bijlage volstaat.

Toezicht op de risicobeheersing

In de vergaderingen van 19 juni en 27 november 2019 heeft de raad van commissarissen de risico’s van
Haag Wonen, inclusief de financiéle frauderisico’s, besproken met de controlerend accountant, de
concerncontroller en de manager Financién. Risicomanagement is een vast onderdeel van de jaarlijkse
planning- en control cyclus van Haag Wonen. De tertaalrapportages van het interne auditteam worden
besproken in de auditcommissie. Op 27 november 2019 heeft de raad van commissarissen het auditplan
2020 van het intern audit team goedgekeurd.

Integriteit is onderdeel van het jaarprogramma van de raad van commissarissen. Integriteit vormt -
naast resultaatgerichtheid en bereidheid tot samenwerking - de gewenste kerncompetentie van iedere
Haag Wonen medewerker. In de vergadering van 20 september 2019 heeft de raad van commissarissen
de jaarrapportage integriteit besproken, waarin wordt aangegeven op welke wijze het onderwerp het
afgelopen jaar aandacht heeft gekregen en aan de orde is geweest. Binnen de organisatie zijn
cultuurelementen aanwezig die openheid en efficiént en effectief werken in de weg staan. De raad van
commissarissen heeft dit besproken met het bestuur en de ondernemingsraad en een interim
bestuurder gezocht die dit kan analyseren en stappen zet om dit aan te pakken

In 2014 heeft de raad van commissarissen PwC als accountant geselecteerd. Bij de goedkeuring van het
jaarverslag en de jaarrekening over 2019 heeft de raad van commissarissen gesproken met de
accountant. In de RvC-vergadering van 19 juni 2019 zijn de evaluatie van de accountant over 2019 en de
opdracht aan de accountant voor 2020 besproken.

In de vergadering van 20 september 2019 heeft de raad van commissarissen het controleplan 2019 van
de accountant goedgekeurd. In de RvC-vergadering van november 2019 heeft de raad de interim
rapportage met de accountant besproken.

Eén van de taken van de raad van commissarissen is de klankbordfunctie voor het bestuur. De raad van
commissarissen geeft het bestuur gevraagd en ongevraagd advies. De raad geeft hier invulling aan in de
reguliere RvC-vergaderingen, tijdens de RvC-strategiebijeenkomst en in de vergaderingen van de audit-
en remuneratiecommissie. In de RvC-vergaderingen worden de actuele landelijke, regionale en lokale
ontwikkelingen en de ontwikkelingen bij Haag Wonen aan de hand van een notitie besproken.

Samenstelling bestuur

Mevrouw drs. C.F. van Dreven is per 1 juni 2019 gestopt als bestuursvoorzitter van Haag Wonen. De
raad van commissarissen is mevrouw Van Dreven dankbaar voor haar toewijding en bijdrage aan Haag
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Wonen gedurende een periode van bijna 10 jaren. De raad van commissarissen heeft een interim
bestuursvoorzitter aangesteld met een specifieke opdracht, gericht op de executiekracht, de interne
organisatie en de oplevering van het nieuwe bedrijfsinformatiesysteem. Per 11 juni 2019 is de heer
W.W. Fassotte benoemd als bestuursvoorzitter ad interim.

Op 19 juni 2019 heeft de raad van commissarissen besloten een bureau voor de werving van de nieuwe
bestuursvoorzitter te selecteren. Op 15 juli 2019 heeft de raad van commissarissen het wervingsbureau
gekozen en is de werving van de nieuwe bestuursvoorzitter gestart. De selectiecommissie bestond uit de
heren D.J. Schrijer en L.A.S. van der Ploeg en mevrouw J.M. Ortega. De selectiecommissie werd
geadviseerd door de financieel bestuurder en vertegenwoordigers van de Huurdersorganisatie Haag
Wonen, de Ondernemingsraad en de managers van Haag Wonen. De vacature is geadverteerd in
landelijke dagbladen en op diverse websites gepubliceerd. Op 6 november 2019 heeft de raad van
commissarissen besloten tot de voorgenomen benoeming van de heer M. Baba als bestuursvoorzitter
van Haag Wonen. Na ontvangst van de positieve zienswijze van de minister op 14 januari 2020 heeft de
raad op 15 januari 2020 na digitale raadpleging van alle RvC leden besloten tot de benoeming van de
heer M. Baba tot bestuursvoorzitter van Haag Wonen per 1 maart 2020.

Beoordeling

De raad van commissarissen beoordeelt de bestuurders jaarlijks op hun functioneren. De
remuneratiecommissie heeft na het verslagjaar het functioneren van de financieel bestuurder met haar
besproken.

Beloning

Binnen de sector woningcorporaties is een beloningscode van toepassing, de sectorbrede beloningscode
bestuurders woningcorporaties (BBW). Bij indiensttreding van de bestuursvoorzitter, mevrouw drs. C.F.
van Dreven, is de raad van commissarissen uitgegaan van de lzeboud-regeling. De beloning van de
bestuurder voldeed aan die regeling. Ten aanzien van de aanstelling van de financieel bestuurder,
mevrouw R.J.M. Koppen- Kreyne in 2017 is de beloning binnen de geldende sectorale bezoldigingsnorm
vastgesteld.

De regels ten aanzien van de bezoldiging voor de (semi)publieke sector zijn vastgelegd in de Wet
normering topinkomens (WNT). In de WNT is vastgelegd dat topfunctionarissen niet meer mogen
verdienen dan het wettelijke maximum: de WNT-norm. Jaarlijks wordt dit bedrag vastgesteld in een
ministeriéle regeling. De beloning van de heer W.W. Fassotte als interim bestuurder past binnen de
kaders van de WNT-norm.

Op 30 januari 2019 heeft de raad van commissarissen de beloning van het bestuur in 2019 vastgesteld.
De totale bezoldiging van de bestuursvoorzitter voor 2019 is vastgesteld op € 196.332; zij is echter per 1
juni 2019 gestopt. De totale bezoldiging van de financieel bestuurder voor 2019 is vastgesteld op

€ 190.038. Afhankelijk van ruimte in de totale bezoldiging en de realisatie van het project Connect
(implementatie nieuw bedrijfsinformatiesysteem) zal aan mevrouw Koppen-Kreyne een eenmalige
gratificatie worden uitgekeerd binnen de maximale WNT-norm van 194.000.
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Samenstelling

De raad van commissarissen van Haag Wonen bestaat uit zes leden, waarvan twee commissarissen op
voordracht van de huurdersorganisatie en één commissaris op voordracht van de ondernemingsraad.

De raad van commissarissen heeft een profielschets voor zijn samenstelling. De profielschets beschrijft
de algemene en specifieke deskundigheden en de persoonlijke kwaliteiten waarover leden van de raad
en auditcommissie en de voorzitter en vicevoorzitter dienen te beschikken. Bij vacatures in de raad van
commissarissen is de profielschets het uitgangspunt. De profielschets van de raad van commissarissen

staat op de website van Haag Wonen.

Functie
in RvC Leeftijd Deskundigheidsgebied Functie
De heer drs. Voorzitter 49 Technisch commercieel, CFO VolkerWessels Bouw en
L.A.S. van der Ploeg financieel economisch, Vastgoedontwikkeling
RA RC bestuurlijk
De heer drs. Vicevoorzitter 53 Bestuurlijk, volkshuisvestelijk, ~ Voorzitter koninklijke BLN-
D. J. Schrijer sociaal maatschappelijk Schuttevaer
Mevrouw ir. Lid 47 Organisatorisch, sociaal Directeur MRI Centrum
S.A. Kramer maatschappelijk
Mevrouw drs. J.M. Lid 53 Sociaal maatschappelijk, Directeur stichting Leergeld
Ortega volkshuisvestelijk Den Haag
Mevrouw drs. Lid 62 Financieel-economisch, Voorzitter Nederlandse
T. Siertsema MBA bouwkundig, technisch Vereniging toeleverende
commercieel bouwmaterialen-industrie
De heer drs. M.E. Lid 49 Financieel economisch, Openbaar accountant
Dubbelman RA bestuurlijk  Publiek Belang Accountants

Mevrouw S.A. Kramer en mevrouw J.M. Ortega zijn benoemd op voordracht van de huurdersorganisatie.
De heer D.J. Schrijer is benoemd op voordracht van de ondernemingsraad.

Tot 5 juni 2019 bestond de auditcommissie uit de heer C. J. Vrolijk en mevrouw T. Siertsema. De heer
Vrolijk was voorzitter van de auditcommissie. Vanaf 11 juni 2019 bestaat de auditcommissie uit
mevrouw T. Siertsema en de heer M.E. Dubbelman. Mevrouw Siertsema is voorzitter van de
auditcommissie.
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De remuneratiecommissie bestond uit de heren D.J. Schrijer en L.A.S. van der Ploeg. De heer Schrijer is
voorzitter van de remuneratiecommissie.

In oktober 2018 heeft de heer C.J. Vrolijk aangegeven zich niet herkiesbaar te stellen voor een tweede
termijn als commissaris. Voor de vervulling van deze vacature heeft de raad van commissarissen een
profielschets met een financieel economisch profiel vastgesteld. De selectiecommissie bestond uit de
heren D.J. Schrijer en L.A.S. van der Ploeg. De werving en selectie voor de vacature is uitgevoerd met
ondersteuning door een extern bureau. De vacature is in twee landelijke dagbladen geadverteerd en op
diverse websites gepubliceerd. Op 10 april 2019 heeft de raad van commissarissen besloten tot de
voorgenomen benoeming van de heer M.E. Dubbelman als lid van de raad van commissarissen. Na
ontvangst van de positieve zienswijze van de minister op 4 juni 2019 heeft de raad van commissarissen
op 19 juni 2019 de heer M.E. Dubbelman benoemd tot lid van de raad van commissarissen.

Op 27 februari 2019 heeft de raad van commissarissen besloten tot de voorgenomen herbenoeming van
de heer L.A.S. van der Ploeg als voorzitter van de raad van commissarissen. Na ontvangst van de
positieve zienswijze van de minister op 16 april 2019 heeft de raad van commissarissen op 24 april 2019
besloten tot de herbenoeming van de heer Van der Ploeg als voorzitter van de raad van commissarissen
per 5 juni 2019.

Benoeming Herbenoeming Aftredend per
De heer drs. L.A.S. van der Ploeg RA RC 05-06-2015 05-06-2019 05-06-2023
(voorzitter)
De heer drs. D.J. Schrijer 19-09-2012 13-10-2016 19-09-2020
(vicevoorzitter)
Mevrouw ir. S.A. Kramer 21-02-2018 21-02-2022 21-02-2026
Mevrouw drs. J.M. Ortega 01-10-2018 01-10-2022 01-10-2026
Mevrouw drs. T. Siertsema MBA 26-06-2013 26-06-2017 26-06-2021
De heer drs. M.E. Dubbelman RA 19-06-2019 19-06-2023 19-06-2027

Functioneren

De leden van de raad van commissarissen handelen volgens de integriteitscode van Haag Wonen. Alle
commissarissen hebben hun relevante (neven-)functies gemeld. De raad heeft deze conform het RvC-
reglement getoetst aan de statuten van Haag Wonen, het RvC-reglement, de nieuwe Woningwet en de
Governancecode Woningcorporaties. Een lijst met (neven-)functies is voor inzage beschikbaar op
internet. De raad heeft de onafhankelijkheidscriteria voor verwanten getoetst, zoals opgenomen in de
Governancecode en verklaart zijn taken als raad van commissarissen onafhankelijk te kunnen uitvoeren.

Op 27 maart 2019 heeft de raad van commissarissen de zelfevaluatie over 2018 met externe begeleiding
uitgevoerd. In deze zelfevaluatie heeft de raad aandacht besteed aan de Belbin teamrollen en de
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onderlinge dynamiek. De conclusie is dat de voor goed toezicht noodzakelijke Belbin teamrollen in de
raad van commissarissen goed vertegenwoordigd zijn. Verder heeft de raad aan de hand van de
uitkomsten van een evaluatie-instrument haar verschillende rollen geévalueerd.

In de rol van toezichthouder wil de raad de executiekracht van Haag Wonen systematischer agenderen
en bespreken. In de rol van adviseur heeft de raad het bestuur gevraagd om discussiepunten eerder op
tafel te leggen. In de werkgeversrol wil de raad van commissarissen meer aandacht besteden aan de
tweede lijn en aan de personeelsopbouw en -planning.

Op 27 november 2019 heeft de raad van commissarissen haar functioneren in 2019 geévalueerd. De
raad van commissarissen oordeelt dat de leden complementair zijn en in deze complementariteit voor
het overgrote deel de passende competenties als raad van commissarissen totaal omvatten.
Aandachtspunt voor de individuele leden van de RvC is om de eigen competenties en die van de andere
leden scherp te hebben. Aandachtspunten in de relatie met het bestuur en de organisatie zijn meer
focus op de hoofdzaken en aandacht voor een voldoende ‘veilige’ omgeving waarin vrijuit wordt
gesproken.

De leden van de raad van commissarissen blijven hun kennis ontwikkelen door het volgen van cursussen
en trainingen. Volgens het Reglement Permanente Educatie van de VTW (Vereniging van
toezichthouders in woningcorporaties) moeten leden van de raad van commissarissen in 2019 minimaal
5 PE-punten behalen. Voor commissarissen die in de loop van het jaar zijn benoemd, geldt een lagere
norm.

In 2019 hebben de RvC-leden de volgende PE punten behaald:

PE-punten 2019
De heer drs. L.A.S. van der Ploeg RARC 20
De heer drs. D.J. Schrijer

Mevrouw ir. S.A. Kramer

Mevrouw drs. J.M. Ortega

Mevrouw drs. T. Siertsema MBA 17
De heer drs. M.E. Dubbelman RA 7
Bezoldiging

De bezoldiging van de leden van de raad van commissarissen in 2019 was als volgt:
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Functie Bezoldiging *
De heer drs. L.A.S. van der Ploeg RA RC Voorzitter
De heer C.J. Vrolijk Voorzitter auditcommissie tot 5 juni
Mevrouw ir. S.A. Kramer Lid
Mevrouw drs. J.M. Ortega Lid

Voorzitter remuneratiecommissie en

vicevoorzitter
Mevrouw drs. T. Siertsema MBA Voorzitter auditcommissie vanaf 5 juni
De heer drs. M.E. Dubbelman RA Lid

De heer drs. D.J. Schrijer

€79.989

*bezoldiging exclusief btw

De maximale bezoldiging van de raad van commissarissen is per 1 januari 2013 geregeld binnen de Wet
Normering Topinkomens (WNT). Per 1 januari 2017 geldt voor de raad van commissarissen van
woningcorporaties daarnaast een bij ministeriéle regeling vastgestelde sectorale norm. Het maximum
voor de voorzitter en leden bedraagt 15%, respectievelijk 10% per kalenderjaar van de geldende
maximum bezoldiging. Voor 2019 geldt voor de voorzitter een maximum bezoldiging van € 29.100,- per
jaar en voor de leden € 19.400,- per jaar. In 2015 heeft de Vereniging van toezichthouders in
woningcorporaties (VTW) een bindende beroepsregel vastgesteld ten aanzien van het honorarium van
toezichthouders. Deze beroepsregel is gebaseerd op de intentie van de WNT, maar met een lagere
maximum bezoldiging. De toegestane honorering conform deze beroepsregel in 2019 bedraagt voor de
voorzitter een maximum van € 23.300,- per jaar en voor leden € 15.600,- per jaar. In 2019 voldoet de
bezoldiging van alle leden van de raad van commissarissen aan de wettelijke regels.

Besluiten

De raad van commissarissen heeft in 2019 ingestemd met de volgende bestuursbesluiten:

' vaststelling van het jaarplan en de begroting 2019;
vaststelling van het treasury jaarplan 2019;
verhoging van de kosten van invoering van het nieuwe bedrijfsinformatiesysteem met € 383.000 als
gevolg van het verschuiven van de implementatiedatum van juni naar half oktober 2019;
investeringsbesluit om te investeren in de ombouw van het kantoor Zichtenburglaan tot 70
woningen met kantoorruimte en ruimte voor dagbesteding;
vaststelling van het bod 2020 van Haag Wonen aan de gemeente Den Haag, met dien verstande dat
het bestuur in de begeleidende aanbiedingsbrief haar ambitie meer concreet toelicht;
verkoopbesluit om de zorgwoningen, het bedrijfsonroerend goed, het maatschappelijk onroerend
goed en de 16 parkeerplaatsen in complex Eden, te verkopen onder een aantal voorbehouden en
voorwaarden;
afsluiten van de raamovereenkomst lokale prestatieafspraken, met enkele kanttekeningen en de
vaststelling dat Haag Wonen zich binnen haar mogelijkheden maximaal inspant om de voorgestelde
ambities en doelen waar te maken, maar voor de realisatie van een aantal onderwerpen deels
afhankelijk is van externe partijen of factoren;
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realisatiebesluit om te investeren in de nieuwbouw van 154 sociale huurwoningen in het project
Jonathanstraat/Dr. Schaepmanstraat (Haagse Hendrik);

investeringsbesluit om te investeren in de uitvoering van het verbeterplan voor 228 woningen in
de complexen Melis Stokelaan/Anna Bijnslaan en Rederijkerstraat;

vaststelling van het auditplan 2020 van het intern audit team;

vaststelling van het jaarplan en de begroting 2020 en de meerjarenbegroting 2021 — 2025;
vaststelling van het treasury jaarplan 2020.

De raad van commissarissen heeft in 2019 de volgende besluiten genomen:

' honorering van de RvC leden in 2019;
beoordeling en beloning van het bestuur in 2018;
aanstelling van mevrouw T. Siertsema als voorzitter van de auditcommissie per 5 juni 2019;
aanstelling van mevrouw S.A. Kramer tot commissaris op voordracht van de huurdersorganisatie
per 5 juni 2019;
voorgenomen herbenoeming en herbenoeming van de heer L.A.S. van der Ploeg tot voorzitter van
de raad van commissarissen per 5 juni 2019;
voorgenomen benoeming en benoeming van de heer M.E. Dubbelman als lid van de raad van
commissarissen per 19 juni 2019;
benoeming van de heer W.W. Fassotte als bestuursvoorzitter ad interim per 11 juni 2019;
vaststelling van de jaarstukken 2018 onder voorbehoud van een goedkeurende verklaring van de
accountant;
verlenen van opdracht aan PwC voor de controle van de jaarstukken 2019 op basis van het
honorarium voorstel 2019 van 7 juni 2019;
starten van een inkooptraject met vier bureaus voor de werving van de nieuwe bestuursvoorzitter;
keuze van het wervingsbureau voor de werving en selectie van de nieuwe bestuursvoorzitter;
goedkeuring van het controleplan 2019 van de accountant;
voorgenomen benoeming van de heer M. Baba tot bestuursvoorzitter van Haag Wonen,;
beloning van de financieel bestuurder in 2019 en 2020.
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ACTIVA 31-12-2019 31-12-2018
1. DAEB vastgoed in exploitatie
2. Niet-DAEB vastgoed in exploitatie
3. Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
4. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
2.869.817 2.388.102
1. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 3.766 3.225
1. Deelnemingen in groepsmaatschappijen
2. Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen
3. Latente belastingvorderingen
4. Leningen u/g
1.251 2.410
Som der vaste activa 2.874.834 2.393.737
1. Vastgoed bestemd voor de verkoop
2. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop
332 388
0 0
1. Huurdebiteuren
2. Gemeenten
3. Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen
4. Latente belastingvorderingen
5. Belastingen en premies sociale verzekeringen
6. Overige vorderingen
7. Overlopende activa
8.245 10.830
10.420 7.205
Som der vilottende activa 18.997 18.423
TOTAAL ACTIVA 2.893.831 2.412.160
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PASSIVA

31-12-2019

31-12-2018

1.
2.

Herwaarderingsreserve
Overige reserves

Totaal eigen vermogen

Noukrwnpe

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen
Voorziening pensioenen
Overige voorzieningen

Leningen kredietinstellingen

Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden

Overige schulden

Schulden aan kredietinstellingen

Schulden aan leveranciers

Schulden aan maatschappijen waarin wordt deelgenomen
Belastingen en premies sociale verzekeringen

Schulden ter zake van pensioenen

Overige schulden

Overlopende passiva

TOTAAL PASSIVA

2.234.487

19.751

600.696

38.897

2.893.831

1.754.837

7.905

601.112

48.306

2.412.160




Jaarstukken 2019 | 97

Realisatie Realisatie
2019 2018
1. Huuropbrengsten
2. Opbrengsten servicecontracten
3. Lasten servicecontracten
4. Llasten verhuur en beheeractiviteiten -13.963
5. Onderhoudslasten -46.237
6. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -21.478
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 43.638 54.277
7. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
8. Toegerekende organisatiekosten -454
9. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 338 1.944
10. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
11. Niet gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
12. Niet gerealiseerde waardeveranderingen verkocht onder voorwaarden
13. Niet gerealiseerde waardeveranderingen bestemd voor verkoop
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 467.190 215.447
14. Opbrengst overige activiteiten 897
15. Kosten overige activiteiten -943
Netto resultaat overige activiteiten 55 -46
16. Overige organisatie kosten -3.344 -4.731
17. Leefbaarheid -1.392 -1.443
18. Opbrengsten vorderingen die tot de vaste activa behoren
19. Rentebaten en soortgelijke opbrengsten
20. Rentelasten en soortgelijke kosten
Som der financiéle baten en lasten -21.969 -22.971
Resultaat voor belastingen 484.517 242.477
21. Belastingen
22. Resultaat deelnemingen
Resultaat na belastingen 479.654 241.826

Blauw gekleurde cijfers zijn aangepast ten opzichte van jaarrekening 2018 wegens presentatiewijziging
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Realisatie 2019 Realisatie 2018

1.1 Huren

1.2 Vergoedingen

1.3 Overheidsontvangsten

1.4 Overige bedrijfsontvangsten
1.5 Renteontvangsten

Saldo ingaande kasstromen

1.6 Personeelsuitgaven

1.7 Onderhoudsuitgaven

1.8 Overige bedrijfsuitgaven

1.9 Renteuitgaven

1.10a Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat
1.10b Verhuurderheffing

1.11 Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden
1.12 Vennootschapsbelasting

Saldo uitgaande kasstromen

Kasstroom uit operationele activiteiten

Vastgoedbeleggingen

Vastgoedbeleggingen ingaande kasstroom

2.1 Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden
2.2 Verkoopontvangsten grond

2.3 (Des)Investeringsontvangsten overig

Tussentelling ingaande kasstroom vastgoedbeleggingen

Vastgoedbeleggingen uitgaande kasstroom

2.4 Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden
2.5 Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden
2.6 Aankoop, woon- en niet woongelegenheden

2.7 Sloopuitgaven, woon- en niet woongelegenheden

2.8 Investeringen overig

2.9 Externe kosten bij verkoop

Tussentelling vastgoedbeleggingen uitgaande kasstroom

2.16 Saldo in- en uitgaande kasstroom vastgoedbeleggingen

FVA

2.17 Ontvangsten verbindingen

2.18.1 Uitgaven verbindingen

2.18.2 Uitgaven overig

2.19 Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

146.179 143.009

-130.501 -118.006

15.678 25.003

12.645 38.572

-15.144 -21.313

-2.499 17.259




Kasstroom uit (des)investeringen

Ingaand

3.1.1 Nieuwe te borgen leningen

3.1.2 Nieuwe ongeborgde leningen DAEB investeringen

3.1.3 Nieuwe ongeborgde leningen niet-DAEB investeringen
Uitgaand

3.2.1 Aflossing geborgde leningen

3.2.2 Aflossing ongeborgde leningen DAEB investeringen
3.2.3 Aflossing ongeborgde leningen niet-DAEB investeringen

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

4.1 Mutatie liquide middelen
4.2 Wijziging kortgeldmutaties

Liquide middelen per 1-1
Liquide middelen per 31-12
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- 2.499

-9.965

3.214

7.205
10.419

De uitgaande operationele kasstroom is ondanks lagere rentelasten (1.9) toegenomen door fors hogere

onderhoudsuitgaven (1.7), hogere bedrijfsuitgaven (1.8) en de hogere verhuurderheffing (1.10b).

De kasstroom betaalde rente (1.9) daalde ten opzichte van 2018 als gevolg van vervroegde aflossing en

reguliere (eind)aflossing van leningen. Met Flex Rollover leningen profiteerde Haag Wonen vooral van

de negatieve EURIBOR in 2019. Door aflossing van leningen (3.2.1) zijn de langlopende schulden verder

afgenomen.

De verkoopontvangsten bestaande bouw (2.1) waren fors lager. In 2019 zijn hoofdzakelijk woningen

bestaand bezit regulier verkocht.

De gerealiseerde investeringen woningverbetering (2.5) bleven fors achter bij de begroting 2019 en zijn

gedaald ten opzichte van 2018.

Het totaal “nieuw te borgen leningen” (3.1.1) betrof de opname van € 27 miljoen hoofdsom op Flex-

hoofdsom leningen. Feitelijk zijn deze leningen voor volledige opname van de hoofdsom al geborgd bij
het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW). Opname was nodig om de verhuurderheffing te
kunnen betalen en de reguliere eindaflossing van twee leningen. In de “aflossing geborgde leningen” is

voor € 3 miljoen aflossing op een Flex-hoofdsom lening (3.2.1) opgenomen.

17.259

-33.965

8.297

-1.092
7.205
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Algemeen
Woningstichting Haag Wonen is een stichting met de status van ‘toegelaten instelling volkshuisvesting’

en is ingeschreven bij het handelsregister onder nummer 27070420. De activiteiten bestaan
voornamelijk uit de exploitatie en ontwikkeling van woningen voor de sociale huursector. Zij heeft
specifieke toelating in de woningmarktregio Haaglanden / Midden-Holland / Rotterdam. Zij is werkzaam
binnen de juridische wetgeving vanuit de Woningwet. De (statutaire) vestigingsplaats is Den Haag met
als adres: Waldorpstraat 80.

Gevolgen Covid-19 voor onze bedrijfsactiviteiten

In maart 2020 is de impact van Covid-19 op Nederland en de rest van de wereld groot geworden. We
hebben onze bedrijfsprocessen aangepast en afgestemd op de door het RIVM en de Rijksoverheid
afgegeven richtlijnen en maatregelen.

Het COVID-19 virus heeft impact op onze bedrijfsvoering. Het overgrote deel van de medewerkers kan
de werkzaamheden vanuit huis voortzetten. Daar waar dit niet mogelijk is zijn passende maatregelen
genomen. In principe vinden alle bedrijfsprocessen voortgang. Onderhouds- en investeringsactiviteiten
worden daar waar noodzakelijk uitgesteld. Voor zover nu bekend zijn daar geen claims of nadelige
financiéle gevolgen uit te verwachten.

Wij verwachten een impact op onze operationele kasstromen door vertraagde ontvangst van
huurstromen. Wij schatten op dit moment in dat deze impact dusdanig beperkt zal zijn dat hierdoor
geen liquiditeitstekorten ontstaan. Onze huurstromen zijn omvangrijk en goed gespreid.

Onze financiering voor het komend jaar is geborgd via de reguliere processen. Wij hebben voldoende
ruimte in onze kengetallen om aanvullende financiering op te kunnen nemen mocht dat noodzakelijk
zijn. Wij zijn voor onze kasstromen niet afhankelijk van verkopen. De sector banken zijn naar
verwachting in staat om in deze mogelijke behoefte te voorzien. Daarnaast beschikken wij over
instrumenten als uitstel van onderhoud en investeringen om onze kasstromen positief te beinvloeden.
Indien noodzakelijk zullen wij ook gebruik maken van de overheidsmaatregelen ter ondersteuning van
de economie. Op dit moment verwachten wij geen gebruik te hoeven te maken van de maatregelen
zoals hierboven beschreven.

Hetgeen wij niet in de hand hebben is een mogelijke uitval van personeel door ziekte. Indien dit zich op
grote schaal gaat voordoen, hetgeen nu niet het geval is, verwachten wij vertraging in de uitvoering van
onze voorgenomen activiteiten en ook vertraging of mogelijk zelfs aanpassing van de realisatie van onze
voorgenomen doelstellingen.

De omstandigheden hiervoor omschreven zijn onze verwachtingen met de kennis van heden. Deze
omstandigheden zijn nog steeds omgeven met grote onzekerheden met betrekking tot de uiteindelijke
impact van de pandemie op zowel de samenleving als de economie. Het is daarom ook redelijkerwijs
niet mogelijk om de toekomstige effecten in te schatten.
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Het bovenstaande in ogenschouw nemende zien wij geen reden om te twijfelen aan de continuiteit van
de onderneming en hebben wij de jaarrekening opgemaakt op basis van continuiteit en achten wij de
ingenomen schattingen in de jaarrekening nog steeds passend.

Grondslagen voor enkelvoudige jaarrekening

Haag Wonen gevestigd in Den Haag staat aan het hoofd van de Haag Wonen-groep. Nadat diverse
verbindingen zijn geliquideerd, activiteiten stop zijn gezet en/of bijna afgerond zijn, is de impact van de
resterende verbindingen op de verslaggeving van te verwaarlozen betekenis. Op het balanstotaal en het
eigen vermogen bedraagt de totale impact minder dan 1%. Op de omzet en het resultaat is de impact
nog geringer. Gezien de geringe impact op de jaarcijfers van Haag Wonen is besloten om vanaf
jaarrekening 2018 niet langer een geconsolideerde jaarrekening op te stellen, maar uitsluitend een
enkelvoudige jaarrekening. Op basis van Boek 2 BW titel 9 artikel 407 is deze beslissing genomen, en
verder uitgewerkt op grond van artikel 2:407 BW en de nadere guidance volgens RJ 115.

Haag Wonen heeft in 2019 de nieuwe definities voor onderhoud en beheer in overeenstemming met de
SBR-wonen notitie ‘definities onderhoud en beheer ten behoeve van verantwoordingen en prognose’
volledig geimplementeerd. Deze wijziging is prospectief verwerkt, waarbij alleen de cijfers van het
huidige jaar zijn aangepast. De nieuwe definities hebben impact op de volgende onderdelen in de
jaarrekening:

' Toelichting beleidswaarde: de toelichting van de beleidswaarde in de jaarrekening 2019 is
aangepast ten opzichte van voorgaand jaar. De belangrijkste wijzigingen zijn de toevoeging van de
indirecte onderhoudskosten aan de onderhoudsnorm en door enkele aanpassingen in de
kostenverdeelstaat voor de functionele resultatenrekening is de toerekening van de kosten aan de
beheersnorm iets anders. De financiéle impact in boekjaar 2019 bedraagt € 115.184 negatief.
MVA in ontwikkeling: De verbeterprojecten zijn opgenomen conform de nieuwe definities
onderhoud en beheer. De financiéle impact in boekjaar 2019 bedraagt €0 .

Lasten onderhoudsactiviteiten: het onderhoud is opgenomen conform de nieuwe definities
onderhoud en beheer. Voor circa € 3 miljoen is overgeheveld van onderhoud naar investering.
Lasten verhuur en beheeractiviteiten: de verhuur en beheeractiviteiten zijn opgenomen conform
de nieuwe definities onderhoud en beheer. De financiéle impact in boekjaar 2019 bedraagt € 0.

In de jaarrekening 2019 is sprake van de volgende schattingswijzigingen:
In het kader van de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat van het DAEB en niet-DAEB
vastgoed in exploitatie zijn diverse schattingswijzigingen doorgevoerd in de parameters en
berekeningsmethodieken die nader uiteen zijn gezet in paragraaf 9.5.
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In 2019 zijn de volgende presentatiewijzigingen doorgevoerd:
In 2018 werden de doorberekende administratiekosten van een huurcontract onder de post ‘lasten
verhuur en beheeractiviteiten’ opgenomen. Vanaf 2019 worden deze kosten opgenomen onder de
post ‘opbrengst overige activiteiten’ conform de handleiding toepassen functionele indeling winst-
en verliesrekening 2019. De vergelijkende cijfers over 2018 zijn als gevolg van deze
presentatiewijziging aangepast. Dit heeft geen resultaateffect.
In 2018 werden de heffing saneringssteun en bijdrage woonautoriteit opgenomen onder de post
‘Overige directe operationele lasten exploitatie bezit’. Vanaf 2019 worden deze overheidsheffingen
opgenomen onder de post ‘overige organisatiekosten’ conform de handleiding toepassen
functionele indeling winst- en verliesrekening 2019. De vergelijkende cijfers over 2018 zijn als
gevolg van deze presentatiewijziging aangepast. Dit heeft geen resultaateffect.
De personeelskosten van P&O, treasury, bestuur, assetmanagement en jaarverslaggeving en
control worden vanaf 2019 opgenomen onder de post ‘overige organisatiekosten’ conform de
handleiding toepassen functionele indeling winst- en verliesrekening. In 2018 werden deze nog
geclassificeerd als ‘ondersteunende diensten’ en verdeeld over de diverse andere posten. De
vergelijkende cijfers over 2018 zijn als gevolg van deze presentatiewijziging aangepast. Dit heeft
geen resultaateffect.

Bij toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt de directie van
Haag Wonen zich verschillende oordelen en maakt schattingen die essentieel kunnen zijn voor de in de
jaarrekening opgenomen bedragen. Indien voor het geven van het in artikel 2:362 lid 1 BW vereiste
inzicht dit noodzakelijk is, is de aard van deze oordelen en schattingen inclusief bijbehorende
veronderstellingen opgenomen in het hoofdstuk 'Belangrijke inschattingen ten aanzien van waardering
en resultaatbepaling’ of bij de toelichting op de betreffende jaarrekeningpost.

Haag Wonen heeft de gescheiden verantwoording DAEB/niet-DAEB opgenomen in de toelichting op de
enkelvoudige jaarrekening. De niet-DAEB activiteiten van Haag Wonen zien toe op:

Het verhuren van woningen die tot de niet-DAEB tak behoren.

Verhuur van bedrijfsmatig onroerend goed.

Om tot gescheiden balans, winst-en-verliesrekening en kasstroomoverzicht te komen, wordt een aantal
uitgangspunten gehanteerd. Een aantal direct toe te rekenen posten wordt in overeenstemming met
het op 27 september 2017 goedgekeurde scheidingsvoorstel volledig aan de DAEB- dan wel aan de niet-
DAEB activiteiten toegerekend. Voor andere niet direct toe te rekenen posten in de gescheiden balans,
winst-en-verliesrekening en kasstroomoverzicht wordt uitgegaan van een aantal veronderstellingen. De
belangrijkste veronderstellingen zijn in het volgende overzicht nader uiteengezet.
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Grondslag voor scheiding

Posten in gescheiden verantwoording

Directe scheiding op VHE-niveau. De
opbrengsten/ kosten en kasstromen van
individuele transacties worden direct
toegerekend aan de individuele VHE die staat
geclassificeerd als DAEB dan wel niet-DAEB.

Balans:

Vastgoed in exploitatie

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor
eigen exploitatie

(Verplichtingen uit hoofde van)
Onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden

Vastgoed bestemd voor de verkoop
Voorziening onrendabele investeringen.

Winst-en-verliesrekening:

Verkoopopbrengsten en -lasten.

Kasstroomoverzicht:

Verkoopontvangsten
(Des)investeringskasstromen met
uitzondering van woningverbetering.

Toerekening op complexniveau en gescheiden
naar de DAEB en niet-DAEB activiteiten op basis
van de relatieve verdeling van eenheden in het
betreffende complex.

Balans:
Waarborgsommen.

Winst-en-verliesrekening:

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Lasten onderhoudsactiviteiten
Overige directe lasten exploitatie bezit
Leefbaarheid.

Kasstroomoverzicht:

Ontvangsten verhuur en servicecontracten
Uitgaven servicecontracten

Uitgaven onderhoud
Investeringskasstromen in
woningverbetering.

Gescheiden op basis van borging van de
achterliggende financiering (bijvoorbeeld WSW
borging). Geborgde leningen classificeren als
DAEB, niet geborgde leningen als niet-DAEB.

Balans:
Vastgoed ten dienste van
Deelnemingen
Liquide middelen
Schulden/leningen kredietinstellingen.

Winst-en-verliesrekening:

Rentebaten en rentelasten
Resultaat deelneming.
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Kasstroomoverzicht:

Financieringskasstroom
Renteuitgaven.
Gescheiden op basis van omvang activiteiten in | Balans:

de DAEB/ niet-DAEB tak van Haag Wonen op P Voorziening pensioenen en overige
basis van een algemene splitsingsfactor voorzieningen

Belastingen en premies sociale
verzekeringen

Overlopende activa.

gebaseerd op de totaalverdeling van
verhuureenheden in DAEB/niet-DAEB

De hierbij gehanteerde verdeling DAEB/ niet-

DAEB is: 96/4. Winst-en-verliesrekening:

Opbrengsten en kosten overige activiteiten
Overige organisatiekosten
Toegerekende organisatiekosten.

Kasstroomoverzicht:

Personeelsuitgaven
Overige bedrijfsuitgaven.

Regelgeving

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met artikel 35 van de Herzieningswet toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015, artikel 30 en 31 van het Besluit Toegelaten Instellingen
Volkshuisvesting (BTIV) 2015, RJ 645 van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving (herzien 2018) en de
Beleidsregels toepassing Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector
(‘WNT).

Activa en verplichtingen worden in het algemeen gewaardeerd tegen de vaste verkrijgings- of
vervaardigingsprijs of de actuele waarde. Indien geen specifieke waarderingsgrondslag is vermeld, vindt
waardering plaats tegen de verkrijgingsprijs. In de balans, de winst- en verliesrekening en het
kasstroomoverzicht zijn referenties opgenomen. Met deze referenties wordt verwezen naar de
toelichting. Toelichtingen op de balans, de winst- en verliesrekening en het kasstroomoverzicht worden
in de jaarrekening genummerd.
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Vergelijking met voorgaand jaar
De gehanteerde grondslagen van waardering en van resultaatbepaling zijn ongewijzigd ten opzichte van
het voorgaande jaar, met uitzondering van de toegepaste stelselwijzigingen zoals opgenomen onder 9.4.

Verwerking verplichtingen

Bij de bepaling van voorzieningen wordt uitgegaan van in rechte afdwingbare of feitelijke verplichtingen
die op de balansdatum bestaan. Tot de feitelijke verplichtingen worden ook gerekend verplichtingen die
kunnen worden gekwalificeerd als ‘intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd’. Hiervan is sprake
wanneer uitingen namens de corporatie zijn gedaan richting huurders, gemeenten en overige
stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige herstructureringen en toekomstige
nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de
corporatie rondom projectontwikkeling en herstructurering. Van een feitelijke verplichting is sprake
indien de formalisering van de definitieve ontwerpfase en afgeleid het aanvragen van de
bouwvergunning heeft plaatsgevonden. Zie verdere toelichting bij voorzieningen.

Algemene uitgangspunten
Tenzij bij de afzonderlijke balansposten iets anders wordt vermeld, gelden voor alle
vastgoedbeleggingen de volgende algemene uitgangspunten.

Verkrijgings- of vervaardigingsprijs

De verkrijgings- of vervaardigingsprijs wordt bepaald als de som van alle direct toe te rekenen uitgaven.
Voor zover verkregen subsidies kwalificeren als investeringssubsidie worden deze in mindering gebracht
op de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Rekening wordt gehouden met bijzondere
waardeverminderingen die op balansdatum worden verwacht.

Verwerking van rentelasten

Rente op schulden over het tijdvak dat aan vervaardiging van het actief kan worden toegerekend, mag
onder voorwaarden in de vervaardigingsprijs worden opgenomen. Dit is slechts het geval indien er
sprake is van kwalificerende activa (R} 273.204). Indien de rente geactiveerd wordt, moet het bedrag
van de geactiveerde rente uit de toelichting blijken (RJ 273.302).

Indien grond gekocht is met opstallen, met de intentie de opstallen te slopen of teniet te laten gaan en
vervolgens op de grond nieuwbouw te realiseren, dan maken de eventuele boekwaarde van de
opstallen en de gemaakte sloopkosten deel uit van de verkrijgingsprijs van de grond.

DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Typering

DAEB vastgoed omvat woningen, maatschappelijk vastgoed en overig sociaal vastgoed in exploitatie die
volgens het definitief goedgekeurde scheidingsvoorstel van Haag Wonen als DAEB vastgoed
classificeerden. Hierbij is rekening gehouden met mutaties in de DAEB portefeuille sinds de vaststelling.
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Over het algemeen zijn dit woningen in exploitatie met een huurprijs onder de huurtoeslaggrens op het
moment van het afsluiten van de huurovereenkomst en maatschappelijk vastgoed. De huurtoeslaggrens
is een algemeen huurprijsniveau dat door de Minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
wordt vastgesteld. Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerend goed dat is verhuurd aan
maatschappelijke organisaties, waaronder zorg-, welzijn-, onderwijs- en culturele instellingen en
dienstverleners.

Niet-DAEB vastgoed omvat woningen en overige objecten welke niet voldoen aan het criterium van
DAEB vastgoed.

Kwalificatie

Haag Wonen richt zich op het realiseren van de volkshuisvestelijke taken. Dit betekent dat beleidskeuzes
rondom het vastgoed primair worden gemaakt met inachtneming van haar taak als sociale
volkshuisvester. Daarnaast worden investeringsbeslissingen mede genomen op basis van een analyse
van het financiéle rendement. Een beperkt deel van de portefeuille is gealloceerd voor verkoop. Basis
voor de waardering is het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde in verhuurde staat.

Waarderingsgrondslag

Vastgoed in exploitatie wordt op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet gewaardeerd tegen de
marktwaarde in verhuurde staat. Haag Wonen waardeert haar vastgoed in exploitatie bij eerste
verwerking tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Daarna vindt waardering plaats tegen de actuele
waarde zijnde de marktwaarde in verhuurde staat. De waardering tegen marktwaarde in verhuurde
staat vindt plaats overeenkomstig de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 bij artikel 14 van de
Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 (‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde
2019').

Haag Wonen past voor het bezit de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde
toe met uitzondering van het BOG binnen het niet-DAEB bezit. Hiervoor wordt de full-versie toegepast.
Om de basisversie toe te kunnen passen, heeft Haag Wonen een analyse gemaakt van haar bezit
(grootstedelijk, in de randstad, weinig specifiek vastgoed) en hierbij vastgesteld dat het type en de
samenstelling van het bezit past binnen de uitgangspunten en normeringen die de basisversie
voorschrijft. Dientengevolge heeft Haag Wonen geconcludeerd dat de toepassing van de basisversie
leidt tot een acceptabele uitkomst van de marktwaarde in verhuurde staat voor het geheel van de
betreffende complexen en past binnen het getrouwe beeld van het vermogen en resultaat dat de
jaarrekening, volgens het verslaggevingsstelsel, moet geven.

Toetsing

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

Overeenkomstig het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde vindt waardering op
waarderingscomplexniveau plaats. Elk waarderingscomplex bestaat uit vergelijkbare verhuureenheden
voor wat betreft type eenheid, bouwjaar en locatie. Daarnaast is het gehele waarderingscomplex als
eenheid aan een derde partij te verkopen. Alle verhuureenheden van Haag Wonen maken deel uit van
een waarderingscomplex of vormen een afzonderlijk waarderingscomplex.

Waarderingsmethode

De marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie is gebaseerd op een modelmatige,

op kasstromen gebaseerde methodiek. De basiskenmerken van de methodiek zijn als volgt:

' De aannames aangaande de geprognosticeerde kasstromen zijn gebaseerd op de contractuele
verplichtingen van de toegelaten instelling die rusten op het vastgoed.
De overige (na de contractperiode in acht te nemen) aannames en uitgangspunten zijn gebaseerd
op gegevens van de markt waarop de toegelaten instelling actief is.
Feiten en omstandigheden die kunnen worden gekwalificeerd als verplichtingen die niet specifiek
aan het vastgoed zijn toe te rekenen (zoals afgesloten convenanten met gemeenten over aan te
houden volumes in huurprijs categorieén en mogelijk in de toekomst te maken prestatieafspraken)
zijn niet opgenomen in de waardering van het vastgoed, maar maken onderdeel uit van de niet uit
de balans blijkende verplichtingen.
Het rekenmodel maakt gebruik van een Netto Contante Waardeberekening (NCW), ook wel
Discounted Cash Flow (DCF) genaamd. Dit betekent dat voor een periode van 15 jaar de inkomsten
en uitgaven betrouwbaar worden geschat en dat deze aan de hand van een disconteringsvoet
‘contant’ worden gemaakt naar het heden. Daarnaast wordt een eindwaarde bepaald na afloop van
de DCF-periode van 15 jaar. Dit is de geschatte opbrengstwaarde van het vastgoed, welke ook
contant wordt gemaakt tegen dezelfde disconteringsvoet als de kasstromen en wordt hierbij
opgeteld.
Toepassing van de basisversie kenmerkt zich door het feit dat een marktwaarde in verhuurde staat
op complexniveau wordt bepaald, maar waarbij op portefeuilleniveau (totaal van alle complexen)
de waardering leidt tot een acceptabele uitkomst van de marktwaarde in verhuurde staat voor het
geheel van de betreffende complexen en past binnen het getrouwe beeld van het vermogen en
resultaat van de jaarrekening.
In overeenstemming met het Handboek modelmatig waarderen is er geen taxateur betrokken
geweest bij de bepaling en toetsing van de marktwaarde in verhuurde staat van de woningen, de
parkeergelegenheden, het maatschappelijk onroerend goed en het zorgvastgoed, zowel
intramuraal als extramuraal.
Binnen de toepassing van de basisversie is het niet mogelijk om vrijheidsgraden te gebruiken. Dit
betekent dat de parameters, zoals deze opgenomen zijn in het handboek, integraal gevolgd zijn.

Het bedrijfsonroerend goed omvat binnen het niet-DAEB vastgoed meer dan 5%. Op basis van de
woningwet is dit vastgoed gewaardeerd volgens de full-versie van het handboek Modelmatig
waarderen. Hierbij wordt de waardering mede uitgevoerd door een externe taxateur volgens de RICS-
taxatiestandaarden (Royal Institution of Chartered Surveyors) en heeft hierbij een volledige taxatie dan
wel hertaxatie uitgevoerd. Al het andere vastgoed in exploitatie wordt gewaardeerd volgens de



Jaarstukken 2019 | 108

basisversie van het handboek.

Het inschatten van kosten en opbrengsten wordt gedaan aan de hand van twee scenario’s:
doorexploiteren en uitponden. Bij doorexploiteren is de veronderstelling dat het volledige complex in
bezit blijft gedurende de volledige DCF-periode. Het inrekenen van de markthuur geschiedt bij mutatie.
Bij uitponden is de veronderstelling dat bij mutatie tot verkoop van individuele woningen wordt
overgegaan.

Bij beide scenario’s wordt ervan uitgegaan dat het object/complex in zijn geheel aan een derde wordt
verkocht en dat deze derde de afweging maakt tussen beide scenario’s. Voor reguliere
woongelegenheden en parkeren geldt dat per complex uiteindelijk het scenario met de hoogste
uitkomst gelijk gesteld wordt aan het begrip ‘marktwaarde verhuurde staat’, zijnde de actuele waarde
waartegen de waardering van het vastgoed plaatsvindt. Voor niet-zelfstandige eenheden, BOG, MOG en
Z0G is alleen het doorexploiteerscenario van toepassing. Ook voor zelfstandige studenteenheden en
zelfstandige extramurale zorgeenheden wordt een uitpondscenario niet waarschijnlijk geacht. Daarom
wordt in de basisversie het doorexploiteerscenario voorgeschreven.

Het inschatten van de kosten en opbrengsten wordt op basis van marktconforme uitgangspunten
gedaan. De volgende parameters worden hierbij gehanteerd:
prijsinflatie ten behoeve van de jaarlijkse indexatie van de ingerekende contracthuur, de
markthuur, de maximale huur en de liberalisatiegrens, belastingen, verzekeringen en overige
zakelijke lasten;
loonstijging als uitgangspunt voor de stijging van de beheerskosten;
bouwkostenstijging vormt het uitgangspunt voor de stijging van de onderhoudskosten, de
verkoopkosten en de verouderingskosten;
leegwaardestijging is de basis voor de stijging van de verkoopopbrengst in het uitpondscenario.

Haag Wonen heeft de in het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2019 voorgeschreven
parameters en uitgangspunten toegepast. De belangrijkste uitgangspunten zijn:

2018 2019 2020 2021 2022 2023 e.v.
Prijsinflatie 1,70% 2,60% 1,30% 1,50% 1,80% 2,00%
Looninflatie 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Bouwkostenstijging 4,40% 3,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Leegwaardestijging 12,50% 9,20% 5,60% 2,00% 2,00% 2,00%
Instandhoudingsonderhoud per vhe doorexploiteerscenario:
Eengezinswoning €1.206-€1.825 (2018:€613-€1.044)
Meergezinswoning €1.023-€1.641 (2018:€626 - € 1.090)
Studenteenheid €340-€1.368 (2018: €329 - € 598)

Zorgeenheid (extramuraal) €1.224-€1.713 (2018: €551 - €872)



Instandhoudingsonderhoud per vhe uitpondscenario:

Eengezinswoning
Meergezinswoning
Studenteenheid
Zorgeenheid (extramuraal)

Mutatieonderhoud per vhe:
Eengezinswoning
Meergezinswoning
Studenteneenheid
Zorgeenheid (extramuraal)

Beheerkosten per vhe:
Eengezinswoning

Meergezinswoning
Studenteneenheid

Zorgeenheid (extramuraal)
Gemeentelijke OZB (% van de WQOZ)
Belastingen, verzekeringen en overige
zakelijke lasten (% van de WOZ)
Verhuurderheffing (% van de WOZ)
Huurderving (% van de huursom)
Mutatiekans bij doorexploiteren
Mutatiekans bij uitponden
Mutatieleegstand DAEB
Mutatieleegstand niet-DAEB
Mutatieleegstand verkoop
Verkoopkosten bij uitponden (% van de
leegwaarde)

Disconteringsvoet:

€488 - €884
€370-€694
€340-€638
€484-€733

€0
€0
€0
€0

€447
€439
€413
€405
0,0541%

0,09%

0,537% - 0,563%
1%

6,14%

6,56%

0 maanden

3 maanden

0 maanden

1,4%
6,25%

Huurstijging boven prijsinflatie voorgaand jaar

(2018: € 613 - € 1.044)
(2018: € 626 - € 1.090)
(2018: € 329 - € 598)
(2018: €551 - € 872)

(2018: € 883)
(2018: € 663)
(2018: € 199)
(2018: € 663)

(2018: € 436)
(2018: € 428)
(2018: € 403)
(2018: € 395)
(2018: 0,0597%)

(2018: 0,12%)

(2018:0,561% - 0,593%)

(2018: 1%)
(2018: 4,96%)
(2018: 7,33%)

(2018: 0 maanden)
(2018: 3 maanden)

(2018: 1,5%)
(2018: 6,75%)
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2020 2021 2022 e.v.
Zelfstandige eenheden 1,2% 1,3% 0,5%
Onzelfstandige eenheden 0,0% 0,0% 0,0%

Voor splitsingskosten is een norm gehanteerd van € 531 (2018: € 518) per te splitsen eenheid. De
overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en registratiekosten, bedragen
3% van de berekende waarde van een verhuureenheid.
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2019 2018
Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo BOG €560 €5,40
Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo MOG €6,80 €6,55
Mutatieonderhoud technisch per m2 bvo BOG €9,40 €9,00
. . € €
Mutatieonderhoud technisch per m2 bvo MOG 11,40 10,80
Mutatiekosten marketing (% jaarhuur) 14% 14%
Beheerkosten % van de markthuur - BOG 3% 3%
Beheerkosten % van de markthuur - MOG 2% 2%
Gemeentelijke OZB (% van de WQOZ) 0,233% 0,235%
Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten (% van de WOZ) 0,13% 0,13%
Disconteringsvoet 8,38% 8,68%
2019 2018
Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo €9,00 € 8,60
Mutatieonderhoud per m2 bvo €11,40 €10,80
Mutatiekosten marketing (% jaarhuur) 14% 14%
Beheerkosten (% jaarhuur) 2,5% 2,5%
Gemeentelijke OZB, belastingen, verzekeringen en overige zakelijke
lasten (% vaJn de WOZ) ° ° ¢ J 0,36% 0,36%
Disconteringsvoet 8,22% 8,23%

Bij toepassing van de fullversie:

Haag Wonen heeft de in het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2019 voorgeschreven
parameters en uitgangspunten toegepast. Onder toepassing van de full-versie heeft Haag Wonen de
voor de volgende vrijheidsgraden van het Handboek afwijkende standpunten ingenomen, rekening
houdend met de specifieke omstandigheden van het bezit en/of de omgeving waarbinnen Haag Wonen

opereert.

De volgende vrijheidsgraden zijn toegepast voor het BOG:
’ markthuur

markthuurstijging

mutatieleegstand

instandhoudingsonderhoud

exit yield

disconteringsvoet.
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Parameter handboek Bandbreedte Eigen parameter
Markthuurstijging prijsinflatie 1 jaar 1%, daarna 2%, 1 object 0% alle jaren,
2 objecten eerste 4 jaar 1%, daarna 2%

Mutatieleegstand 6 maanden 1 tot 22 maanden
Instandhoudingsonderhoud € 5,60 per m2 BVO excl BTW  €4,84 - €11,07 per m2 bvo exclusief BTW
Exit Yield Modelmatig bepaald 7,22% - 26,48%

Disconteringsvoet 8,07 % - 8,53% 6,92% - 10,54%

De aangegeven markthuur door de taxateur is ook in de basisversie ingelezen, waardoor hierop geen
afwijkingen zijn. Wanneer deze vrijheidsgraden niet waren toegepast, zou de marktwaarde in verhuurde
staat voor het BOG € 4.115.572 (2018: € 4.643.025) meer bedragen.

Mutatie marktwaarde verhuurde staat
Mutaties in de marktwaarde in verhuurde staat van vastgoed in exploitatie worden in de winst-en-

verliesrekening verantwoord onder ‘Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille’.

Herwaardering

De herwaarderingsreserve wordt bepaald als het positieve verschil tussen de marktwaarde verhuurde
staat en de initiéle verkrijgings- of vervaardigingsprijs (zonder rekening te houden met enige afschrijving
of waardevermindering) en onder aftrek van (latente) belastingverplichtingen. Als gevolg van het
toepassen van de basisversie, waarmee een marktwaarde op portefeuilleniveau wordt nagestreefd, zit
er een onnauwkeurigheid in de bepaling van de herwaarderingsreserve op complexniveau. Deze
onnauwkeurigheid is inherent aan de toepassing van de basisversie. Dit leidt niet tot een hoger of lager
vermogen, maar ziet enkel toe op de allocatie binnen het vermogen.

Bepaling beleidswaarde (ten behoeve van de toelichting)

Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en de Autoriteit woningcorporaties (Aw) hebben in het
kader van het nieuwe integraal toezichtskader besloten om met ingang van het boekjaar 2018 de in
voorgaande jaren gehanteerde bedrijfswaarde te vervangen door een nieuw waardebegrip; de
beleidswaarde. In het bestuursverslag is een beleidsmatige beschouwing opgenomen. De beleidswaarde
is van de marktwaarde afgeleid in overeenstemming met de uitgangspunten zoals deze door de Aw en
het WSW zijn voorgeschreven.

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Haag Wonen en beoogt inzicht te geven in de
verdiencapaciteit van haar vastgoed in exploitatie, uitgaande van dit beleid. Onder de beleidswaarde
wordt verstaan de contante waarde van de aan een actief of samenstel van activa (kasstroom
genererende eenheden) toe te rekenen toekomstige kasstromen uitgaande van het beleid van Haag
Wonen. De grondslagen voor de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie (zelfstandige- en
onzelfstandige woongelegenheden) komen overeen met de grondslagen voor de

bepaling van de marktwaarde, met uitzondering van:
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1. Voor het gehele bezit is uitgegaan van het scenario ‘doorexploiteren’ (in plaats van de hoogste
van ‘doorexploiteren’ en ‘uitponden’). Bovendien wordt in het geheel geen rekening gehouden
met verkopen, waarbij de overdrachtskosten op 0% worden gezet.

2. Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het ingeschatte
moment van (huurders)mutatie. De streefhuur betreft de huur die volgens het beleid van de
corporatie bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend binnen de geldende wet- en
regelgeving, feitelijke beklemmingen en prestatieafspraken met gemeenten. Daarnaast wordt er
rekening gehouden met de corporatiespecifieke boveninflatoire huurverhoging. Haag Wonen
hanteert de huurverhoging uit haar begroting 2020 en verder met een huurverhoging van 1%
boven inflatie voor de komende 3 jaar, daarna inflatievolgend. De ingerekende streefhuur is
gemiddeld 82,2% van de maximaal redelijke huur.

3. De component instandhoudingsonderhoud is vervangen door een nominale eigen
onderhoudsnorm (gecorrigeerd voor inflatie). De onderhoudskosten zijn op complexniveau
bekend. Waardoor op complexniveau een normbedrag wordt vastgesteld, rekening houdend
met de langjarige onderhoudscyclus voortvloeiend uit de vastgestelde
meerjarenonderhoudsbegroting. Het gaat om ongeveer € 40 miljoen per jaar. Daarnaast wordt
er voor bijna € 7 miljoen per jaar aan indirecte kosten toegerekend aan onderhoud. Totaal gaat
het dus om € 47,1 miljoen per jaar met een gemiddelde van € 2.211,44 per verhuureenheid
(voor de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat is € 717,13 per verhuureenheid
ingerekend als gemiddelde onderhoudsnorm).

4, De beheerskosten uit de DCF-berekening zijn vervangen door een eigen beheernorm die aansluit
met de jaarlijkse werkelijke uitgaven voor beheer in de 15-jaars DCF periode. Hieronder worden
verstaan de directe en indirecte kosten die rechtstreeks zijn te relateren aan de verhuur- en
beheeractiviteiten van de corporatie en zoals deze worden opgenomen onder het hoofd ‘lasten
verhuur en beheeractiviteiten’ in de resultatenrekening. Haag Wonen gaat uit van gemiddelde
beheerlasten van € 1.041,99 per verhuureenheid (voor de bepaling van de marktwaarde in
verhuurde staat is een gemiddelde van € 645,77 per verhuureenheid in gerekend).

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

Voor zover afwijkend voor de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerde
uitgangspunten, zijn de gehanteerde uitgangspunten voor de toekomstige exploitatie - zoals
toegepast voor de bepaling van de beleidswaarde van de activa in exploitatie - afgeleid van de
meerjarenbegroting (ontwikkeling streefhuur, onderhoudslasten en de lasten van verhuur en
beheer) en geént op de wettelijke voorschriften opgenomen in RTiV, artikel 151.

Haag Wonen heeft hierbij uitgangspunten bepaald die mede van invloed zijn op de beleidswaarde.
Wijzigingen van deze uitgangspunten zijn derhalve van invloed op deze waarde.

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 Haag Wonen een terugkoopplicht kent, worden aangemerkt
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als financieringsconstructie. De betreffende onroerende zaken worden aan de activazijde gewaardeerd
tegen actuele waarde, zijnde de met de koper overeengekomen contractprijs (eerste waardering) en
daarna de marktwaarde op basis van VOV. Waardemutaties worden verwerkt in de W&V als ‘Niet
gerealiseerde waardeveranderingen verkopen onder voorwaarden’.

Bij de eerste verwerking (initiéle verkoop van de woning onder voorwaarden uit exploitatie) wordt het
waardeverschil bij overdracht verantwoord in de W&V onder ‘Niet gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille’.

Voor de in de regeling overeengekomen overdrachtswaarde 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. Deze
waardemutaties worden verwerkt in de W&V als ‘Niet gerealiseerde waardeveranderingen verkopen
onder voorwaarden’.

Indien de terugkoop gerealiseerd is, vindt verwerking afhankelijk van de beleidsdoelstelling plaats:

| Bij gelijkblijvende bestemming blijft classificatie onder verkopen onder voorwaarden van
toepassing. Waardering vindt plaats tegen de waarde waartegen terugkoop heeft plaatsgevonden.
Indien de woning een ‘verhuur-bestemming’ krijgt, wordt deze woning opgenomen onder het
vastgoed in exploitatie. Waardering vindt plaats op basis van de marktwaarde in verhuurde staat
volgens het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde.
Indien het beleidsvoornemen bestaat om de woning te verkopen, vindt verantwoording plaats
onder de voorraden. Waardering vindt plaats tegen de waarde waarop de woning is teruggekocht.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Typering
Dit betreft complexen in aanbouw die zijn bestemd om te worden ingezet als vastgoed in exploitatie.

Waarderingsgrondslag

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie wordt gewaardeerd tegen uitgaafprijzen en
toegerekende kosten van het werkapparaat uit hoofde van voorbereiding, toezicht en directievoering of
lagere marktwaarde en inclusief transactiekosten (zoals overdrachtsbelasting, notariskosten en andere
transactiekosten).

Tijdens de bouw wordt rente toegerekend vanaf het moment dat daadwerkelijk met ontwikkeling is
gestart. 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.
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Algemene uitgangspunten
Tenzij bij de afzonderlijke balansposten iets anders wordt vermeld, gelden voor alle materiéle vaste
activa de volgende algemene uitgangspunten.

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen
verkrijgings- of vervaardigingsprijs, onder aftrek van lineaire afschrijvingen gedurende de verwachte
toekomstige gebruiksduur en bijzondere waardeverminderingen.

Verkrijgings- of vervaardigingsprijs
De verkrijgings- of vervaardigingsprijs wordt bepaald als de som van alle direct toe te rekenen uitgaven.

Voor zover verkregen subsidies kwalificeren als investeringssubsidie, worden deze in mindering
gebracht op de verkrijgings- of vervaardigingsprijs.

Deelnemingen in groepsmaatschappijen

Deelnemingen waarin invloed van betekenis wordt uitgeoefend op het zakelijk en financieel beleid

worden gewaardeerd tegen netto vermogenswaarde, doch niet lager dan nihil. Deze waarde wordt
berekend op basis van dezelfde grondslagen voor waardering en resultaatbepaling die Haag Wonen
hanteert.

De nettovermogenswaarde wordt berekend volgens de grondslagen die gelden voor deze jaarrekening.
Voor deelnemingen waarvan onvoldoende gegevens beschikbaar zijn voor aanpassing aan deze
grondslagen, wordt uitgegaan van de waarderingsgrondslagen van de betreffende deelneming.

Indien de waarde van een deelneming volgens de nettovermogenswaarde negatief is, wordt deze op
nihil gewaardeerd. Indien en voor zover Haag Wonen in deze situatie geheel of ten dele instaat voor de
schulden van de deelneming, respectievelijk het stellige voornemen heeft de deelneming tot betaling
van haar schulden in staat te stellen, wordt een voorziening getroffen.

De eerste waardering van gekochte deelnemingen is gebaseerd op de reéle waarde van de
identificeerbare activa en passiva op het moment van acquisitie.

Deelnemingen waarin geen invloed van betekenis wordt uitgeoefend op het zakelijk en financieel beleid
worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs. Indien sprake is van een bijzondere waardevermindering
vindt waardering plaats tegen de realiseerbare waarde. Afwaardering vindt plaats ten laste van de
winst- en verliesrekening.
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Leningen u/g

De leningen u/g worden initieel gewaardeerd tegen de reéle waarde van het verstrekte bedrag,
gewoonlijk de nominale waarde. Vervolgens vindt waardering plaats tegen geamortiseerde kostprijs
waarbij rekening wordt gehouden met een eventuele bijzondere waardevermindering.

Vordering latente belastingen

Voor het verschil tussen de waardering op de fiscale balans (fiscale boekwaarde) en de waardering op
de commerciéle balans (commerciéle boekwaarde) dient Haag Wonen een belastinglatentie te vormen
indien en voor zover er sprake is van verrekenbare tijdelijke verschillen.

Latente belastingvorderingen uit hoofde van verrekenbare verschillen en beschikbare voorwaartse
verliescompensatie worden opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat toekomstige fiscale winst
beschikbaar zal zijn waarmee verliezen kunnen worden gecompenseerd en verrekeningsmogelijkheden
kunnen worden benut. Bij het op 31 december 2019 vormen van de actieve latentie is mede rekening
gehouden met tijdelijke verschillen op het vastgoed bestemd voor de verkoop, afschrijvingen en de
langlopende leningen indien en voor zover naar huidige verwachting eventuele daarin begrepen
tijdelijke verschillen zullen worden afgezet tegen compensabele verliezen.

Latente belastingvorderingen zijn opgenomen onder de financiéle vaste activa dan wel de vlottende
activa (bij een termijn korter dan 1 jaar), latente belastingverplichtingen zijn opgenomen onder de
voorzieningen.

De berekening van de latente belastingvorderingen en —verplichtingen geschiedt tegen de
belastingtarieven die op het einde van het verslagjaar gelden, of tegen de tarieven die in de komende
jaren gelden, voor zover deze al bij wet zijn vastgesteld.

Belastinglatenties worden gewaardeerd op basis van contante waarde. De gehanteerde
disconteringsvoet is 3% (2018: 3%).

Bijzondere waardeverminderingen van financiéle vaste activa

Ook voor financiéle vaste activa, waaronder financiéle instrumenten beoordeelt Haag Wonen op iedere
balansdatum of er objectieve aanwijzingen zijn voor bijzondere waardeverminderingen van een
financieel actief of een groep van financiéle activa. Bij aanwezigheid van objectieve aanwijzingen voor
bijzondere waardeverminderingen bepaalt Haag Wonen de omvang van het verlies uit hoofde van de
bijzondere waardeverminderingen, en verwerkt dit direct in de winst-en-verliesrekening.

Bij financiéle activa die gewaardeerd zijn tegen geamortiseerde kostprijs wordt de omvang van de
bijzondere waardevermindering bepaald als het verschil tussen de boekwaarde van het actief en de best
mogelijke schatting van de toekomstige kasstromen, contant gemaakt tegen de effectieve rentevoet van
het financiéle actief zoals die is bepaald bij de eerste verwerking van het instrument.

Een eventueel bijzonder waardeverminderingsverlies wordt teruggenomen indien de afname van de
waardevermindering verband houdt met een objectieve gebeurtenis na afboeking. De terugname wordt
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beperkt tot maximaal het bedrag dat nodig is om het actief te waarderen op de geamortiseerde
kostprijs op het moment van de terugname, als geen sprake geweest zou zijn van een bijzondere
waardevermindering. Het teruggenomen verlies wordt in de winst-en-verliesrekening verwerkt.

Vastgoed bestemd voor de verkoop

De voorraad vastgoed bestemd voor de verkoop wordt gewaardeerd tegen vervaardigingsprijs of lagere
netto opbrengstwaarde. Indien de oorspronkelijk kostprijs onbekend is, dan wordt gewaardeerd op
basis van actuele waarde. Deze is gebaseerd op de actuele marktsituatie en omstandigheden per
balansdatum en geeft de meest waarschijnlijke prijs weer die redelijkerwijs op balansdatum had kunnen
worden verkregen.

De voorraad teruggekochte Koopgarantwoningen wordt gewaardeerd tegen actuele waarde, dit is de
‘terugkoopwaarde’.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop

Het vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop betreft nog niet opgeleverde en nog
onverkochte woningen uit projectontwikkeling en/of het onverkochte deel van de in ontwikkeling zijnde
grondposities en wordt gewaardeerd tegen vervaardigingsprijs of lagere netto opbrengstwaarde. De
netto opbrengstwaarde is gebaseerd op een verwachte verkoopprijs, onder aftrek van nog te maken
kosten voor voltooiing en verkoop.

Overige voorraden
De magazijnvoorraden zijn gewaardeerd tegen kostprijs of lagere opbrengstwaarde.

De post onderhanden projecten in opdracht van derden bestaat uit het saldo van gerealiseerde
projectkosten, toegerekende winst, en indien van toepassing, verwerkte verliezen en reeds
gedeclareerde termijnen.

Onderhanden projecten waarvan het saldo een debetstand vertoont, worden gepresenteerd onder de
vlottende activa. Onderhanden projecten waarvan het saldo een creditstand vertoont, worden
gepresenteerd onder de kortlopende schulden.

Vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde en vervolgens
gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, welke gelijk kan zijn aan de nominale waarde. Een
eventuele voorziening voor het risico van oninbaarheid wordt in mindering gebracht. Deze
voorzieningen worden bepaald op basis van individuele beoordeling van de vorderingen.
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De liquide middelen betreffen banktegoeden en gelden onderweg. Rekening courantschulden bij
banken zijn opgenomen onder schulden aan kredietinstellingen onder kortlopende schulden. Liquide
middelen worden gewaardeerd tegen de nominale waarde.

Eigen vermogen
Dit betreft het vermogen van Haag Wonen waarover de daartoe bevoegde organen binnen de grenzen
van de wettelijke kaders en statutaire bepalingen kan beschikken.

Herwaarderingsreserve
Een herwaarderingsreserve wordt gevormd voor het positieve verschil tussen de marktwaarde van
activa en de boekwaarde op basis van de verkrijgings- of vervaardigingsprijs.

In de herwaarderingsreserve worden de ongerealiseerde waardevermeerderingen van de onroerende
zaken in exploitatie opgenomen. Er is sprake van een ongerealiseerde waardevermeerdering indien de
marktwaarde van een waarderingscomplex op balansdatum hoger is dan de boekwaarde op basis van
de verkrijgingsprijs- of vervaardigingsprijs. Indien op een waarderingscomplex in het verleden een
waardevermindering is verantwoord, dan wordt pas een herwaarderingsreserve gevormd voor het
betreffende complex voor zover de marktwaarde hoger is dan de boekwaarde op basis van verkrijgings-
of vervaardigingsprijs.

Het gerealiseerde deel van de herwaarderingsreserve van op marktwaarde gewaardeerde onroerende
zaken in exploitatie worden rechtstreeks ten gunste van de overige reserves verantwoord. Aangezien de
waardevermeerdering van de onroerende zaken in exploitatie reeds ten gunste van de winst- en
verliesrekening is gebracht, en in verband hiermee een herwaarderingsreserve is gevormd, is verwerking
van de daaropvolgende realisatie ten gunste van de winst- en verliesrekening niet toegestaan.

Voorzieningen worden gevormd voor in rechte afdwingbare of feitelijke verplichtingen en verliezen die
op balansdatum bestaan waarbij het waarschijnlijk is dat een uitstroom van middelen noodzakelijk is en
waarvan de hoogte redelijkerwijs kan worden ingeschat. De voorzieningen worden gewaardeerd tegen
de beste schatting van de bedragen die noodzakelijk zijn om de verplichtingen per balansdatum af te
wikkelen. Alle voorzieningen zijn tegen nominale waarde gewaardeerd op de uitgaven die naar
verwachting noodzakelijk zijn om de verplichtingen af te wikkelen, tenzij anders vermeld.

Wanneer de verwachting is dat een derde de verplichtingen vergoedt en het waarschijnlijk is dat deze
vergoeding zal worden ontvangen bij de afwikkeling van de verplichting, dan wordt deze vergoeding als
een actief in de balans opgenomen.
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Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele investeringen nieuwbouw en verbeterprojecten
worden als bijzondere waardeverandering in mindering gebracht op de boekwaarde van het complex
waartoe de investeringen gaan behoren. Indien en voor zover de verwachte verliezen de boekwaarde
van het betreffende complex overtreffen, wordt voor dit meerdere een voorziening gevormd. Onder
verwachte verliezen wordt in dit verband verstaan de netto contante waarde van alle
investeringsuitgaven minus de aan deze investering toe te rekenen marktwaarde in verhuurde staat.

Voorziening latente belastingverplichtingen en -vorderingen
Latente belastingverplichtingen zijn opgenomen onder de voorzieningen. Voor verdere toelichting zie
‘Vordering latente belastingen’.

Voorziening pensioenen

De pensioenvoorziening betreft de door de pensioenadviseur geraamde pensioenverplichting aan een
zeer beperkte groep voormalig VZOS®-medewerkers met een levensjarenregeling. Een keer in de drie
jaar wordt deze verplichting opnieuw bepaald. De verplichting wordt bepaald door een koopsom te
berekenen waartegen een pensioenmaatschappij de verplichting van Haag Wonen zou overnemen. De
hoogte van de koopsom hangt af van de overlevingskansen, de indexatie en de rekenrente. In juni 2017
is de verplichting opnieuw bepaald.

De verplichtingen, welke voortvloeien uit deze rechten van haar personeel, zijn ondergebracht bij de
Stichting Pensioenfonds voor de Woningcorporaties (SPW). Haag Wonen betaalt hiervoor premies
waarvan de werkgever iets meer en de werknemer iets minder dan de helft betaalt.

De pensioenrechten worden jaarlijks geindexeerd, indien en voor zover de dekkingsgraad van het
pensioenfonds (het vermogen van het pensioenfonds gedeeld door haar financiéle verplichtingen) dit
toelaat. De (maand)dekkingsgraad van SPW bedraagt ultimo 2019 113,1% (ultimo 2018:110,3 %). De
beleidsdekkingsgraad bedraagt ultimo 2019 110,7% (ultimo 2018 115,9%). Met deze
beleidsdekkingsgraad voldoet het pensioenfonds aan de minimaal vereiste 104,1% die is
voorgeschreven door De Nederlandse Bank (DNB). Er is daarom geen sprake van een dekkingstekort.
Omdat de beleidsdekkingsgraad lager is dan de vereiste dekkingsgraad van 126,0% is er wel sprake van
een reservetekort. SPW zal daarom in het eerste kwartaal van 2020 een herstelplan indienen bij DNB
waarin wordt aangetoond hoe het pensioenfonds verwacht dat binnen tien jaar tijd de dekkingsgraad
herstelt tot het niveau van de vereiste dekkingsgraad. Het bestuur heeft verder een financieel crisisplan
opgesteld waarin is beschreven welke aanvullende maatregelen kunnen worden genomen om tijdig
herstel mogelijk te maken

Op de Nederlandse pensioenregelingen zijn de bepalingen van de Nederlandse Pensioenwet van
toepassing en worden op verplichte, contractuele of vrijwillige basis premies aan pensioenfondsen en
verzekeringsmaatschappijen betaald door Haag Wonen. De premies worden verantwoord als
personeelskosten zodra deze verschuldigd zijn. Vooruitbetaalde premies worden opgenomen als

6 Verbetering Zij Ons Streven (VZOS) is één van de rechtsvoorgangers van het huidige Haag Wonen.



Jaarstukken 2019 | 119

overlopende activa indien dit tot een terugstorting leidt of tot een vermindering van toekomstige
betalingen. Nog niet betaalde premies worden als verplichting op de balans opgenomen.

Voor bestaande verplichtingen (anders dan de te betalen premies) jegens de pensioenuitvoerder en/of
werknemers wordt een voorziening opgenomen. Dit betreft een voorziening voor:
' de verplichting van Haag Wonen tot het verrichten van extra betalingen of herstelpremies als
gevolg van een lage dekkingsgraad van het pensioenfonds;
extra pensioenaanspraken die voortvloeien uit door Haag Wonen toegezegde toekomstige
salarisverhogingen (bijvoorbeeld voortkomend uit cao-afspraken) bij een eindloonregeling;
onvoorwaardelijke nog niet gefinancierde indexaties;
nadelen van individuele waardeoverdrachten die ten laste komen van Haag Wonen.

Daarnaast neemt Haag Wonen een vordering op voor:

’ toegezegde restituties als gevolg van een hoge dekkingsgraad van het pensioenfonds;
over rente of winstdeling die overeenkomstig de bepalingen in een verzekeringscontract
beschikbaar komen voor Haag Wonen;
voordelen van individuele waardeoverdrachten die ten gunste komen van Haag Wonen.

Toevoegingen aan en vrijval van pensioenvoorzieningen worden ten laste respectievelijk ten gunste van
de winst- en verliesrekening gebracht.

Langlopende schulden worden bij de eerste waardering gewaardeerd tegen de reéle waarde. Deze is
over het algemeen gelijk aan de nominale waarde. Na eerste waardering worden de langlopende
schulden gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. Indien geen sprake is van agio of disagio is de
geamortiseerde kostprijs gelijk aan de nominale waarde. De aflossingsverplichting voor het komend jaar
is opgenomen onder de kortlopende schulden.

Voor kortlopende schulden vindt de eerste waardering tegen reéle waarde plaats en vervolgens wordt
gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs.

In het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden heeft de corporatie een
terugkoopverplichting die mede afhankelijk is van de ontwikkeling van de waarde van de woningen in
het economisch verkeer en de specifieke contractuele voorwaarden. De terugkoopverplichting wordt
jaarlijks gewaardeerd.

Leasecontracten waarbij een groot deel van de voor- en nadelen verbonden aan de eigendom niet bij
Haag Wonen ligt, worden verantwoord als operationele leasing. Verplichtingen uit hoofde van
operationele leasing worden, rekening houdend met ontvangen vergoedingen van de lessor, op lineaire
basis verwerkt in de winst- en verliesrekening over de looptijd van het contract.



Jaarstukken 2019 | 120

In de jaarrekening wordt de functionele indeling van de winst- en verliesrekening toegepast. In de
functionele winst- en verliesrekening bestaat een onderscheid tussen direct toe te rekenen kosten en
indirecte kosten (= lonen en salarissen, overige bedrijfslasten, afschrijvingskosten materiéle vaste activa
ten dienste van en overige bedrijfsopbrengsten). De direct toe te rekenen kosten worden bij het
betreffende onderdeel verantwoord. De toerekening van de indirecte kosten aan de onderscheiden
onderdelen van de functionele winst- en verliesrekening gebeurt op basis van de verdeelsleutel ‘aantal
fte’.

Resultaatbepaling

Baten worden verantwoord in het jaar waarin deze worden gerealiseerd. Lasten worden verantwoord in
het jaar waarin de prestaties worden geleverd. Verliezen worden verantwoord wanneer deze
voorzienbaar zijn.

Het resultaat wordt tevens bepaald met inachtneming van de verwerking van ongerealiseerde
waardeveranderingen van op actuele waarde gewaardeerde vaste activa en afgeleide financiéle
instrumenten.

Opbrengsten uit de levering van goederen worden 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.

Lonen en salarissen, sociale lasten

Lonen, salarissen en sociale lasten zijn op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst- en
verliesrekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers. Deze kosten worden door middel van
kostenverdeling op basis van fte aan de diverse functionele posten in het resultaat toegerekend.

Pensioenlasten

Haag Wonen heeft de toegezegde pensioenregeling bij het bedrijfstakpensioenfonds in de jaarrekening
verwerkt volgens de verplichtingenbenadering. Haag Wonen is aangesloten bij bedrijfstakpensioenfonds
SPW die tezamen met andere woningcorporaties dezelfde regeling toepast. Haag Wonen heeft geen
verplichting tot het voldoen van aanvullende bijdragen anders dan eventueel hogere toekomstige
premies. In de jaarrekening worden derhalve alleen de verschuldigde premies verantwoord. Deze kosten
worden door middel van kostenverdeling op basis van fte aan de diverse functionele posten in het
resultaat toegerekend.

Afschrijvingen materiéle vaste activa

Op vastgoed in exploitatie wordt niet afgeschreven. De afschrijvingen op de activa ten dienste van
exploitatie worden gebaseerd op de historische kostprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de
lineaire methode op basis van de verwachte gebruiksduur en worden via verdeelsleutels toegerekend
aan de afzonderlijke activiteiten.
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Huuropbrengsten
Dit betreft de daadwerkelijk in rekening gebrachte huren van woningen, woongebouwen en
bedrijfsruimten, dus na aftrek van huurderving wegens leegstand.

Opbrengsten servicecontracten

Dit betreffen de daadwerkelijk in rekening gebrachte vergoedingen, na aftrek van derving wegens
leegstand, die de huurders naast de netto huur verschuldigd zijn voor de leveringen van goederen en
diensten. De vergoeding is gebaseerd op de geraamde kosten. Jaarlijks vindt op basis van de werkelijke
kosten afrekening plaats. De kosten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten.

Kosten onderhoud

Onder deze post worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van het door derden
uitgevoerd onderhoud verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke
werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden.

Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd op balansdatum
worden verwerkt onder de niet in de balans opgenomen verplichtingen.

Overige bedrijfslasten

De overige bedrijfskosten zijn in het kader van gewone bedrijfsuitoefening gemaakte kosten, welke
worden toegerekend aan het verslagjaar waarop zij betrekking hebben. Deze kosten worden door
middel van kostenverdeling op basis van fte aan de diverse functionele posten in het resultaat
toegerekend.

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille

Onder deze rubriek worden de volgende verkoopresultaten opgenomen:

’ Boekresultaat van gerealiseerde verkopen van vastgoed in exploitatie
Boekresultaat van als gerealiseerde verkoop gekwalificeerde verkopen onder voorwaarden
Netto verkoopopbrengst bij levering van Vastgoed bestemd voor de verkoop
Netto verkoopopbrengst bij levering van Onderhanden projecten.

De verkoopopbrengsten bestaande bouw betreffen de gerealiseerde verkoopopbrengsten verminderd
met de direct toerekenbare verkoopkosten en de marktwaarde in verhuurde staat. Winsten worden
verantwoord op het moment van levering (passeren transportakte).

De opbrengst uit woningen verkocht onder voorwaarden wordt alleen als verkoopopbrengst
verantwoord als alle belangrijke economische rechten zijn overgedragen aan de koper.
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Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Deze zijn gebaseerd op de waardering van de betreffende activaposten voor projecten bestemd voor
eigen exploitatie. De onder deze post verantwoorde bedragen hebben betrekking op een afboeking dan
wel terugname van een bijzondere waardevermindering. Deze bijzondere waardevermindering ontstaat
door een jaarlijkse toets van enerzijds de investeringen en anderzijds de marktwaarde in verhuurde
staat hiervan.

Voor de onrendabele top van een nieuwbouw- of verbeterproject wordt een voorziening gevormd ten
laste van de overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille, zodra het project intern geformaliseerd
en extern gecommuniceerd is.

Bij de activaposten voor projecten bestemd voor de verkoop wordt de waardeverandering direct
verrekend met het actief.

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille hebben betrekking op waardemutaties
van op marktwaarde in verhuurde staat gewaardeerd vastgoed in exploitatie.

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkopen onder voorwaarden

Dit betreft de jaarlijkse mutatie van de actuele waarde van de woningen verkocht onder voorwaarden.
Dit betreft zowel de waardeverandering van de post ‘onroerende zaken verkocht onder voorwaarden’
als de post ‘verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden’.

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille bestemd voor de verkoop
Dit betreffen waardeveranderingen die ontstaan door een wijziging in de waarde van de
vastgoedportefeuille bestemd voor de verkoop in het lopende verslagjaar.

Opbrengsten inzake overige activiteiten ontstaan uit werkzaamheden die niet tot de primaire
activiteiten van Haag Wonen behoren of ten gevolge van nagekomen baten van reguliere activiteiten.
De kosten behorende bij overige activiteiten worden toegerekend aan het verslagjaar waarop zij
betrekking hebben.

De hieronder verantwoorde kosten betreffen kosten van fysieke ingrepen niet zijnde investeringen en
uitgaven voor activiteiten in de omgeving van woongelegenheden van Haag Wonen, die de leefbaarheid
in buurten en wijken ten goede komen.



Jaarstukken 2019 | 123

Financiéle baten en lasten
Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening houdend met de effectieve
rentevoet van de betreffende activa en passiva.

De rentebaten betreffen de te ontvangen rentevergoedingen op banktegoeden en overige liquiditeiten.
Bovendien is hier de geactiveerde rente van onroerende zaken in ontwikkeling opgenomen. Dit betreft
de rente van het moment dat de onroerende zaak in ontwikkeling is genomen tot aan de oplevering van
het onroerende goed. De geactiveerde rente is berekend tegen het gewogen gemiddelde financierings-
percentage van Haag Wonen.

Onder de rentelasten zijn de verschuldigde lasten aan kredietinstellingen opgenomen, alsmede de
berekende rente op waarborgsommen en rente op overige schulden.

Het resultaat is het bedrag waarmee de boekwaarde van de deelneming sinds de voorafgaande
jaarrekening is gewijzigd als gevolg van het door de deelneming behaalde resultaat.

Belastingen -> Vennootschapsbelasting

Toegelaten instellingen volkshuisvesting zijn met ingang van 1 januari 2008 integraal belastingplichtig
voor de vennootschapsbelasting. Bij aanvang van deze belastingplicht heeft Haag Wonen een fiscale
openingsbalans opgemaakt waarvoor specifieke fiscale waarderingsregels gelden. Voor het verschil
tussen de waardering op de fiscale balans (fiscale boekwaarde) en de waardering op de commerciéle
balans (commerciéle boekwaarde) dient Haag Wonen een belastinglatentie te vormen indien en voor
zover er sprake is van verrekenbare tijdelijke verschillen.

Voor verrekenbare tijdelijke verschillen moet een actieve belastinglatentie worden gevormd in het geval
dat de commerciéle waardering (op het niveau van kasstroomgenererende eenheid) lager is dan de
fiscale waardering en een passieve latentie in het omgekeerde geval. De actieve latentie dient te
worden gevormd tot het bedrag waarvan het waarschijnlijk is dat er fiscale winst beschikbaar zal zijn
voor verrekening. Bij het op 31 december 2019 vormen van de actieve latentie is mede rekening
gehouden met tijdelijke verschillen op het vastgoed bestemd voor de verkoop, afschrijvingen en de
langlopende leningen indien en voor zover naar huidige verwachting eventuele daarin begrepen
tijdelijke verschillen zullen worden afgezet tegen compensabele verliezen.

De fiscale waarderingsregels voor de fiscale openingsbalans per 1 januari 2008 zijn vastgelegd in een
met de belastingdienst overeengekomen Tweede vaststellingsovereenkomst, die jaarlijks stilzwijgend
verlengd wordt. Daarmee werden ook de hoogte en waardering van te vormen belastinglatenties met
terugwerkende kracht naar 1 januari 2008 duidelijk.

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
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boekjaren (voor zover niet opgenomen in de latente belastingvorderingen) en vrijgestelde
winstbestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare kosten. Tevens wordt rekening gehouden met
wijzigingen die optreden in de latente belastingvorderingen en latente belastingschulden uit hoofde van
wijzigingen in het te hanteren belastingtarief.

Latente belastingvorderingen en belastingverplichtingen
Zie ‘Voorziening latente belastingverplichtingen en -vorderingen’.

Verwerking fiscaliteit -> vennootschapsbelasting

Ten aanzien van de acute vennootschapsbelastinglast en -belastinglatentie in de jaarrekening heeft
Haag Wonen een aantal standpunten ingenomen die eerst bij afwerking van de aangifte over de
verslagjaren tot en met 2019 door de fiscus zullen worden getoetst. De belangrijkste standpunten
betreffen:

Het onderscheid tussen onderhoudskosten en investeringen
De verwerking van projectontwikkelingsresultaten.

De berekening van de acute belastinglast tot en met 2019, na verrekening met bestaande fiscaal
compensabele verliezen, leidt tot een nihil saldo.

In 2017 heeft Haag wonen een Reglement financieel beleid en beheer opgesteld conform Artikel 55a
van de Woningwet. Hierin maakt Haag Wonen inzichtelijk op welke wijze zij haar financiéle continuiteit
borgt.

In het reglement zijn de uitgangspunten van Haag Wonen van het financieel beleid en beheer, de
organisatie en jaarlijkse monitoring en de betrokkenheid van het intern toezicht op het beheer
opgenomen. Ook worden regels gesteld voor beleggingen en derivaten.

Haag Wonen maakt geen gebruik van derivaten, en heeft dit in haar Reglement financieel beleid en
beheer en ook het Treasury statuut opgenomen. Het Treasury statuut is in 2017 aangepast aan de
laatste regelgeving en is op 11 oktober 2017 goedgekeurd door de raad van commissarissen.

Het Reglement financieel beleid en beheer van Haag Wonen heeft mede betrekking op verbonden
ondernemingen: Haag Wonen holding BV, Haag Wonen Ontwikkeling BV en Aanvan vastgoed BV.

De Autoriteit woningcorporaties heeft het reglement van Haag Wonen op 16 januari 2018 goedgekeurd.

Valutarisico
Haag Wonen is alleen werkzaam in Nederland en loopt geen valuta risico.

Prijsrisico
Haag Wonen heeft geen instrumenten waarover zij prijsrisico loopt.
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Renterisico

Haag Wonen loopt renterisico over de rentedragende vorderingen (met name onder financiéle vaste
activa, effecten en liquide middelen) en rentedragende langlopende en kortlopende schulden
(waaronder schulden aan kredietinstellingen).

Voor vorderingen en schulden met variabele renteafspraken loopt Haag Wonen risico ten aanzien van
toekomstige kasstromen. Met betrekking tot vastrentende vorderingen en schulden loopt Haag Wonen
risico’s over de marktwaarde. Met betrekking tot deze vorderingen en schulden zijn geen financiéle
derivaten met betrekking tot renterisico gecontracteerd.

Haag Wonen hanteert een maximaal renterisico van 15% van het vreemd vermogen, gerekend over een
aaneengesloten voortschrijdende periode van twaalf maanden. Door een maximum te stellen aan het
renterisico kunnen risicovolle rentepieken worden voorkomen en is daarmee het renterisico begrensd.
Haag Wonen maakt geen gebruik van derivaten.

Het renterisico, uitgedrukt in een percentage van het saldo langlopende leningen, van Haag Wonen op
basis van de bestaande leningportefeuille (exclusief herfinanciering, inclusief volledig opgenomen roll-
over leningen en volledig opgenomen risico op spreadherziening van de basisrenteleningen) bedraagt:

Percentage
2020 14,15%
2021 11,51%
2022 7,20%
2023 7,19%
2024 8,73%

Kredietrisico

Haag Wonen heeft geen significante concentraties van kredietrisico. Zij maakt gebruik van meerdere
banken als tegenpartij teneinde kredietrisico te spreiden. Limieten zijn vastgelegd in het treasury statuut
en naleving daarvan wordt voortdurend gemonitord.

Liquiditeitsrisico
Relevante indicatoren voor het liquiditeitsrisico wat Haag Wonen loopt per balansdatum zijn als volgt
(indicatief):

31-12-2019
Bankschuld
Kredietlimiet 30.000
Lopende investeringsverplichtingen 17.600

Reeds vastgelegde nog te storten leningen o/g
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Investeringsverplichtingen worden uitsluitend aangegaan indien Haag Wonen zeker heeft gesteld dat
hiervoor financiering beschikbaar is, of is toegezegd. Haag Wonen maakt een meerjaren
kasstroomprognose waarin de voorgenomen investeringen doorgerekend worden en de consequenties
voor de liquiditeitspositie zichtbaar worden.

Het op 19 juli 2019 door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) afgegeven borgingsplafond
voor 2019 (€ 614,235 miljoen) op basis van de dPi 2018 is € 1,5 miljoen hoger dan de leningportefeuille
van Haag Wonen ultimo 2019 bij volledig opgenomen Flex Rollover leningen (€ 612,686 miljoen). Tot het
vierde kwartaal 2020 is geen nieuwe financiering nodig. Haag Wonen heeft tot die tijd voldoende vrije
ruimte (€ 17,6 miljoen) binnen de Flex Rollover leningen om financieringsbehoefte op te vangen.

Haag Wonen beschikt over een kredietfaciliteit bij de huisbank. Voor zover noodzakelijk, worden nadere
zekerheden verstrekt aan de bank voor beschikbare kredietfaciliteiten. De vervalkalender van de
bestaande leningen wordt constant gemonitord.

Beschikbaarheidsrisico

Haag Wonen heeft haar financiéle meerjarenplan zodanig opgesteld dat de beschikbaarheid van
faciliteiten voor financiering en herfinanciering gecontinueerd wordt. De meerjarenbegroting voldoet
aan de financiéle kengetallen zoals deze door toezichthouders en andere financiéle stakeholders
worden gehanteerd. Voor de beschikbaarheid van financiering is de organisatie afhankelijk van het
blijvend functioneren van het borgingsstelsel via het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW).

De jaarrekening wordt in overeenstemming met Titel 9 Boek 2 BW opgesteld. Het management dient
daartoe bepaalde veronderstellingen en schattingen te maken die van invloed zijn op de waardering van
activa en verplichtingen, op de resultaatbepaling en de rapportage van voorwaardelijke activa en
verplichtingen.

Vastgoedbeleggingen, marktwaarde in verhuurde staat
De belangrijkste uitgangspunten welke bij bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat van het
DAEB en het niet-DAEB vastgoed in exploitatie zijn gehanteerd, zijn uiteengezet in de grondslagen.

Gelet op de huidige marktomstandigheden kunnen toekomstige marktontwikkelingen, waarop zowel
door externe taxateurs als voorgeschreven door het handboek gehanteerde aannames en schattingen
ter bepaling van de reéle waarde van het vastgoed zijn gebaseerd, ten opzichte van de werkelijk te
verwachten marktontwikkelingen van significante invloed zijn op de uitkomsten van de huidige
waardering in de jaarrekening. Om inzicht te geven in de effecten van redelijkerwijs mogelijke



Jaarstukken 2019 | 127

wijzigingen in belangrijke parameters op de marktwaarde, is ten aanzien van de vastgoedportefeuille
gewaardeerd volgens de DCF-methode, de volgende gevoeligheidsanalyse opgenomen:

Gehanteerd in Afwijking t.o.v. Effect op de  Effect op de

de marktwaarde gehanteerde marktwaarde marktwaarde
31-12-2019 marktwaarde (x € 1.000) in%

Mutatiegraad woningen
Exit yield
Disconteringsvoet
Inflatie, huurverhoging*
Leegwaardestijging woningen **
Verhuurdersheffing ***
* Inflatie Handboek % Scenario %
2019 2,60% 2,60%
20202 1,30% 2,30%
2021 1,50% 2,50%
2022 1,80% 2,60%
2023 e.v. 2,00% 2,50%
** Leegwaardestijging woningen Handboek % Scenario %
2018 12,50% 13,00%
2019 9,20% 9,70%
2020 5,60% 6,10%
2021 2,00% 2,00%
2022 e.v. 2,00% 2,00%
*** Verhuurdersheffing
De gehanteerde percentages: Handboek % Scenario %
2020 0,562% 0,512%
2021 0,562% 0,512%
2022 0,563% 0,513%
2023 0,537% 0,487%
2024 e.v. 0,538% 0,488%

De beleidswaarde is gedurende 2018 ingevoerd, waarbij dit waardebegrip nog in ontwikkeling is. In 2019
is dit waardebegrip door de Autoriteit woningcorporaties (Aw) en Waarborgfonds Sociale Woningbouw
(WSW) verder ontwikkeld wat leidde tot aanpassingen in de beleidswaarde door nadere aanscherping
van het begrip onderhoud/verbetering en beheerlasten.

Voor de bepaling van de beleidswaarde zijn voor de voornaamste uitgangspunten (gemiddeld per
woning teruggerekend) analyses gemaakt welk effect een positieve of negatieve aanpassing heeft op de
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beleidswaarde. Dit wordt weergegeven in de onderstaande tabel. Hierbij is in het bijzonder ook
aandacht geschonken aan de huurverhoging in het eerste jaar. In de begroting is opgenomen 1% boven
inflatie. Waarschijnlijk gaat 0,7% boven inflatie gevraagd worden.

Gehanteerd in de . Effect op de

. Mutatie t.o.v. X Effect op de
beleidswaarde uiteangsount beleidswaarde beleidswaarde in %
2018 ganesp (x € 1.000) °
Huurverhoging eerste jaar 1% boven inflatie 0,3% lager -5.563 -0,47%
Disconteringsvoet 5,95% 0,5% lager 114.284 9,74%
Streefhuur per maand €571,64 € 25 hoger 74.152 5,76%
Lasten onderhoud en beheer €3.253,43 € 100 hoger -62.852 -5,04%

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke verplichtingen
verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als ‘intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd’.
Hiervan is sprake wanneer uitingen namens Haag Wonen zijn gedaan richting huurders, gemeenten en
overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige verbeterprojecten en toekomstige
nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van Haag
Wonen rondom projectontwikkeling, zijnde het realisatiebesluit.

Met betrekking tot de vennootschapsbelasting heeft Haag Wonen een fiscale strategie gekozen en een
fiscale planning opgesteld die deels nog niet bekrachtigd is door de belastingdienst. Hierdoor is het
mogelijk dat gekozen standpunten door de belastingdienst niet worden overgenomen en daarmee de
gepresenteerde acute belastinglast over 2019 en voorgaande jaren en belastinglatenties zoals
opgenomen in deze jaarrekening zullen afwijken.

De belangrijkste standpunten betreffen:

Het onderscheid tussen onderhoudskosten en investeringen
De verwerking van projectontwikkelingsresultaten.

Haag Wonen volgt in haar fiscale strategie en fiscale planning de binnen de sector gangbare
standpunten die naar de mening van belastingadviseurs pleitbaar zijn.
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Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode.

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

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

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest, ontvangen dividenden en winstbelastingen zijn
opgenomen onder de kasstroom uit operationele activiteiten. Betaalde dividenden zijn opgenomen
onder de kasstroom uit financieringsactiviteiten. De verkrijgingsprijs van de verworven
groepsmaatschappij is opgenomen onder de kasstroom uit investeringsactiviteiten, voor zover betaling
in geld heeft plaatsgevonden. De geldmiddelen die in de verworven groepsmaatschappij aanwezig zijn,
zijn op de aankoopprijs in mindering gebracht. Transacties waarbij geen instroom of uitstroom van
kasmiddelen plaatsvindt, waaronder het afsluiten van financiéle leasing, zijn niet in het
kasstroomoverzicht opgenomen. De betaling van de leasetermijnen uit hoofde van het financiéle
leasingcontract zijn voor het gedeelte dat betrekking heeft op de aflossing als een uitgave uit
financieringsactiviteiten aangemerkt en voor het gedeelte dat betrekking heeft op de interest als een
uitgave uit operationele activiteiten.
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De mutaties in de vastgoedbeleggingen zijn in het navolgende schema samengevat:

DAEB vastgoed in exploitatie

2019

niet-DAEB vastgoed in
exploitatie

2018 2019 2018 2019

Totaal

Stand per 1 januari

Verkrijgings- of vervaardigingsprijs
Herwaarderingen

Boekwaarde per 1 januari 2.268.245
Mutaties

Investeringen

Subsidies

Desinvesteringen

Herwaarderingen

Waardeverminderingen

Terugneming van

waardeverminderingen

Herclassificaties

Totaal mutaties 473.606

Stand per 31 december
Verkrijgingsprijzen
Herwaarderingen

Boekwaarde per 31 december 2.741.851

2.052.357 109.618 125.122 2.377.863

215.888 7.186 -15.504 480.791

2.268.245 116.803 109.618 2.858.654

De uitgangspunten van de marktwaarde in verhuurde staat staan beschreven in de

waarderingsgrondslagen en in het waarderingsprotocol.

De som van de herwaarderingen van vastgoedbeleggingen bedraagt per balansdatum € 490.737.128
(2018: € 221.985.757). Dit saldo bestaat uit een bedrag van € 495.946.211 (2018: € 238.437.915) aan
positieve waardeveranderingen en € 5.209.083 (2018: € 16.452.158) aan negatieve waardemutaties.
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Onder de post herclassificaties zijn 16 woningen overgeheveld van niet-DAEB vastgoed in exploitatie
naar DAEB vastgoed in exploitatie. Dit is het gevolg van herclassificatie van woningen met een
commerciéle huur die bij mutatie weer voor een sociale huurprijs verhuurd worden.

In de posten DAEB vastgoed in exploitatie en niet-DAEB vastgoed in exploitatie zijn 20.838 woningen en
2.486 niet-woningen opgenomen. De 53 woonwagenstandplaatsen zijn hierbij onder de woningen
gezet.

In 2019 is het achterstallig onderhoud ten behoeve van de bepaling van de marktwaarde bij 3
complexen in negatieve zin gecorrigeerd voor een bedrag van € 1.480.790 (2018: € 1.241.000 voor 2
complexen).

Onderliggende tabel geeft inzicht in de ontwikkelingen van de marktwaarde die impact hadden op de
waardemutaties naast de (des)investeringen.

DAEB niet-DAEB
vastgoed in vastgoed in Totaal
exploitatie exploitatie
Marktwaarde ultimo 2018 2.268.245 109.618 2.377.863
Mutaties
Impact mutaties bezit
Impact methodische wijzigingen handboek
Mutatie objectgegevens
Impact parameteraanpassingen validatie handboek
Impact waarderingsparameters marktontwikkelingen
Totaal mutaties 473.606 7.186 480.792
Marktwaarde ultimo 2019 2.741.851 116.804 2.858.655

De mutaties van het DAEB vastgoed bedragen € 474 miljoen positief (2018: + € 216 miljoen). In het
Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2019 zijn een aantal methodische wijzigingen
aangebracht. De belangrijkste hiervan betreft de aanpassing van de onderhoudsnormen voor het
instandhoudingsonderhoud in zowel het doorexploiteer- als het uitpondscenario. Deze aanpassing is
gebaseerd op nader onderzoek met als doel het Handboek verder te verbeteren. De impact van deze
methodische aanpassing op de waardering van het vastgoed bij Haag Wonen ultimo 2019 bedraagt circa
6%. Verder wordt deze stijging mede veroorzaakt door mutatie in de objectgegevens en de aanpassing
van de waarderingsparameters. De mutaties in de objectgegevens betreft vooral de stijging van de
WOZ-waarde en daaraan gerelateerde hogere maximale huur. Dit zijn reguliere marktontwikkelingen die
een waardestijging van circa 7% tot gevolg hebben. De aanpassingen van de waarderingsparameters
komen rechtstreeks vanuit het handboek. In 2018 zaten enkele voorzichtige veronderstellingen die met
de aanpassing van deze waarderingsparameters worden rechtgetrokken. Voor Haag Wonen heeft dit
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een impact van ongeveer 6% op de waarde mutatie in 2019. Dit blijft binnen de bandbreedte van de
10% schattingsonzekerheid.

De marktwaarde van het niet-DAEB vastgoed stijgt met € 7 miljoen (2018: -/- 15,5 miljoen). De daling
die veroorzaakt wordt door verkopen, sloop en herclassificaties wordt opgeheven door de mutatie in de
objectgegevens. Ook hier is dit voornamelijk de stijgende WOZ-waarde.

Erfpacht

Het merendeel van de grond is door de gemeente in erfpacht uitgegeven grond. Alle erfpachtcanons zijn
eeuwigdurend afgekocht.

Beleidswaarde

De beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie is gebaseerd op de methodiek zoals opgenomen in het
Handboek en bedraagt per 31 december 2019 € 1.173 miljoen.

De opbouw van de beleidswaarde van Haag Wonen per 31 december 2019 presenteert zich als volgt:

DAEB vastgoed in niet-DAEB vastgoed
g . o Totaal

exploitatie in exploitatie

2019 2018 2019 2018 2019
Marktwaarde per 31 december 2019 2.741.851 2.268.245 116.803 109.618  2.858.654
Beschikbaarheid (doorexploiteren)
Betaalbaarheid (huren)
Kwaliteit (onderhoud)
Beheer (beheerkosten)
Totaal mutaties -1.660.597 -1.170.873 -24.592 -22,574 -1.685.189
Beleidswaarde 1.081.254 1.097.372 92.212 87.044  1.173.466

Zekerheidstelling en verzekering

Voor de aangetrokken leningen heeft de gemeente of het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW)
zich garant gesteld. De activa zijn verzekerd op indexbasis tegen risico's van storm- en brandschade.
Voor verstrekte zekerheden wordt verwezen naar de toelichting op de langlopende schulden.

WOZ-waarde

De WOZ-waarde van alle verhuureenheden (DAEB en niet-DAEB) die binnen het woningtarief vallen,
bedraagt per peildatum 1 januari 2019 € 3,420 miljard (2018: € 2,963 miljard). De waardestijging
bedraagt gemiddeld 15,4% (2018: 13,8%).
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2019 2018

Stand per 1 januari

Verkrijgingsprijzen

Cumulatieve waardeverminderingen

Boekwaarde per 1 januari 9.242 8.924

Mutaties

Investeringen

Terugneming van waardeverminderingen

Totaal mutaties 387 318

Stand per 31 december

Verkrijgingsprijzen

Cumulatieve waardeverminderingen

Boekwaarde per 31 december 9.629 9.242

Haag Wonen heeft 2 complexen waaruit in het verleden verkocht werd met het koopgarantprincipe. De
verleende kortingen op de marktwaarde liggen tussen 12% en 20%. Sinds 2015 wordt niet meer
verkocht met koopgarant. In 2019 zijn wel 6 woningen teruggekocht (2018: 4 woningen). Per 31
december 2019 staan in totaal nog 56 woningen uit die verkocht zijn onder voorwaarden (2018: 62
woningen), deze bestaan uit:
’ Koopgarant 't Podium — 28 woningen (2018: 30 woningen)

Koopgarant complex 55 — 28 woningen (2018: 32 woningen)
De wijze van totstandkoming van de waardering van de koopgarant woningen is nader uitgewerkt in de
grondslagen.

De komende jaren zal het aantal koopgarant woningen dalen, omdat in juni 2015 besloten is om te
stoppen met de verkoop door middel van de koopgarantconstructie. Als gevolg hiervan zullen
teruggekochte woningen tegen 100% van de taxatiewaarde in de markt worden gezet.

2019

2018

Stand per 1 januari

Verkrijgingsprijzen

Herwaarderingen

Cumulatieve waardeverminderingen en afschrijvingen

Restwaarde

Boekwaarde per 1 januari 996

166
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Mutaties

Investeringen

Waardeverminderingen

Oplevering naar in exploitatie

Terugneming van waardeverminderingen

Overboekingen

Totaal mutaties 539 830

Stand per 31 december

Verkrijgingsprijzen

Herwaarderingen

Cumulatieve waardeverminderingen en afschrijvingen

Restwaarde

Boekwaarde per 31 december 1.534 995

Dit betreft de ontwikkeling van DAEB vastgoed die na oplevering wordt geéxploiteerd. Voor de
onrendabele toppen van nieuwbouw- en verbeterprojecten wordt een voorziening getroffen op het
moment dat het realisatiebesluit is genomen. Deze voorziening is aan de creditzijde van de balans
opgenomen. Voor zover investeringen zijn gedaan, is deze voorziening in mindering gebracht op de
activa in ontwikkeling.

De stand per eind 2019 is als volgt opgebouwd: nieuwbouwprojecten: € 1.339.000 en verbeterprojecten
€ 195.000.

In 2019 zijn geen nieuwbouwprojecten opgeleverd. Er zijn in 2019 twee verbeterprojecten opgeleverd,
te weten:

Beverweerdstraat fase 2.0

Lozerlaan, flat 1-4

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie betreft geactiveerde investeringen in
bedrijfsgebouwen, inventaris, vervoermiddelen, hard- en software en overige apparatuur. Al deze activa
zijn in vrije eigendom van Haag Wonen.
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Onroerende en roerende zaken
ten dienste van de exploitatie

2019 2018

Stand per 1 januari
Verkrijgings- of vervaardigingsprijs
Cumulatieve waardeverminderingen en afschrijvingen

Boekwaarde per 1 januari

Mutaties

Investeringen
Subsidies/vergoeding
Desinvesteringen
Afschrijvingen

Afschrijvingen desinvesteringen
Totaal mutaties

Stand per 31 december
Verkrijgingsprijzen
Cumulatieve waardeverminderingen en afschrijvingen

Boekwaarde per 31 december

3.225 4.593

541 -1.368

3.766 3.225

Voor de post onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden de volgende

componenten en afschrijvingstermijnen gehanteerd:

Type activa Afschrijvingstermijn Afschrijvingssysteem
Grond Geen afschrijving

Kantoorpanden 40 jaar Lineair
Inrichting kantoor 10 jaar Lineair
Vervoermiddelen 5 jaar Lineair
Automatisering 3 jaar Lineair
Apparatuur 5 jaar Lineair
Ruimten huismeesters 10 jaar Lineair

De desinvestering 2018 betreft ons voormalige kantoorpand Zichtenburglaan.
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Deelnemingen Latente belasting Leningen u/g Totaal
vorderingen 2019

Boekwaarde per 1 januari 730 1.134 546 2.410
Toevoegingen / Onttrekkingen
Rente
Overboeking naar vorderingen
Aflossing/afwaardering/resultaat
Boekwaarde per 31 december 730 0 521 1.251

De deelneming in groepsmaatschappijen betreft het 100% aandeel in het eigen vermogen van Haag

Wonen Holding B.V. te Den Haag.

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

compensabele verliezen is als volgt:

31 december 2019 31 december 2018

Opgenomen Opgenomen Niet Opgenomen Opgenomen Niet

onder onder  verwerkt onder onder  verwerkt
financiéle vlottende financiéle vlottende

vaste activa

vaste activa

vaste activa vaste activa

Verrekenbare tijdelijke verschillen
Compensabele verliezen
Totaal 0

1.986

1.134 5.715 0

De latenties zijn gewaardeerd op contante waarde tegen een disconteringsvoet van 3%.

Vennootschapsbelasting

De actieve latentie vennootschapsbelasting daalt in 2019 van € 6,8 miljoen naar € 2 miljoen. Deze daling

van de belastinglatentie is met name het gevolg van de verrekening van verliezen met de

geprognosticeerde winst over 2019 en wijzigingen ten opzichte van eerdere prognoses.

De nominale waarde van de latentie bedraagt eveneens € 2 miljoen. De post heeft betrekking op de

voorwaarts fiscaal compensabele verliezen. De tijdelijke verschillen op het vastgoed bestemd voor de

verkoop en op de leningenportefeuille zijn meegenomen bij de berekeningen van de prognose van

toekomstige positieve belastbare bedragen en als zodanig dus al meegenomen bij de berekening van de
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gevormde actieve latentie voor die compensabele verliezen die naar huidige verwachting in aanmerking
komen voor verrekening. Op basis van de huidige prognoses zullen alle fiscale verliezen worden
verrekend met belastbare winsten.

Met ingang van 2008 is Haag Wonen integraal belastingplichtig. De aangiften tot en met 2018 zijn
ingediend (tot en met 2015 zijn ook beschikt conform aangifte).
Het fiscaal resultaat over die jaren betreft:

2008 € -24.321.791
2009 € -12.678.172
2010 € 0
2011 € - 4.167.976
2012 € - 8.538.294
2013 € -29.883.477
2014 € 4.205.447
2015 € 17.800.683
2016 € 22.223.799
2017 € 2.382.809
2018 € 10.866.630

De aangifte vennootschapsbelasting voor het jaar 2017 is in april 2019 ingediend. De aangifte voor het
jaar 2018 is in december 2019 ingediend.

Over het belastingjaar 2019 is het belastbaar bedrag, na verrekening met fiscaal compensabele
verliezen, nihil.

De verwachte fiscale boekwaarde van het sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie ultimo 2019 is
circa € 849 miljoen lager dan de commerciéle boekwaarde (marktwaarde in verhuurde staat) ultimo
2019. Tegen het actuele belastingtarief van 25% bedraagt de nominale waarde van de met dit verschil
samenhangende te betalen vennootschapsbelasting circa € 212 miljoen.

Aangezien Haag Wonen haar beleid heeft afgestemd op het volkshuisvestelijke karakter (groei van de
DAEB voorraad), is bij het contant maken van het vastgoed, exclusief de verwachte verkopen, de
veronderstelling gehanteerd dat er in de toekomst geen afwikkelmoment zal zijn van de te vormen
latentie. Hierdoor bedraagt de berekende latentie nihil, de commerciéle boekwaarde zal niet
gerealiseerd worden.

De leningen u/g betreft een lening aan Gemiva. De Gemiva-SVG Groep ondersteunt mensen met een
lichamelijke, verstandelijke of meervoudige handicap in de provincie Zuid-Holland. Gemiva huurt de Van
Gelderlaan sinds 1983 voor mensen van deze doelgroep. Gemiva heeft Haag Wonen verzocht een deel
van de verbouwing te financieren door middel van een lening van € 740.000. Op deze 6% annuitaire
lening gebaseerd op een looptijd van 25 jaar (ingangsdatum mei 2009) wordt 10 jaar maandelijks
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afgelost. Daarna vindt aflossing ineens van het restant plaats, tenzij de huurovereenkomst opnieuw
wordt verlengd. De aflossing voor het komende boekjaar (€ 25.121) is verantwoord onder overige
vorderingen bij de vlottende activa.

2019 2018
Voorraad verkoop
Voorraad ex-koopgarant
Totaal vastgoed bestemd voor de verkoop 332 388
Voorraad verkoop
2019 2018
Saldo per 1 januari 0 1.060
Opgeleverd
Verkocht
Overboeking naar voorraad uit exploitatie
Overboeking naar commercieel vastgoed in exploitatie
Waardemutatie
Saldo per 31 december 0 0

De voorraad verkoop bestaat uit het onverkochte bezit. Per 31 december 2019 is er geen voorraad.

Voorraad ex-koopgarant

2019 2018
Saldo per 1 januari 388 0
Aangekocht
Verkocht

Waardemutatie
Saldo per 31 december 332 388
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2019 2018
Voorraad koopgarant per 1 januari 3 0
Aangekocht
Verkocht
Voorraad koopgarant per 31 december 2 3

Per 31 december 2019 staan in totaal 2 teruggekochte woningen (2018: 3 woningen) op de voorraad,
bestaande uit:

Voorraad 't Podium (voormalig Koopgarant) — 1 woning (2018: 0 woningen)

Voorraad complex 55 (voormalig Koopgarant) — 1 woning (2018: 3 woningen)
De voorraad teruggekochte woningen wordt gewaardeerd tegen laatste terugkoopprijs.

In 2019 is er geen vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop.

31-12-2019 31-12-2018

Projecten met debetsaldo verantwoord onder onderhanden projecten
Projecten met creditsaldo verantwoord onder kortlopende schulden
0 -126

Alle vorderingen, met uitzondering van de hieronder genoemde vorderingen, hebben een resterende
looptijd korter dan een jaar. De reéle waarde van de vorderingen benadert de boekwaarde, gegeven het
kortlopende karakter ervan en het feit dat waar nodig voorzieningen voor oninbaarheid zijn gevormd.

31-12-2019 31-12-2018

Huurdebiteuren
Af: voorziening huurdebiteuren
Totaal vorderingen huurdebiteuren 2.259 2.338
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31-12-2019 31-12-2018
Vorderingen inzake uitvoering WMO
Af: voorziening oninbaar
Totaal vorderingen gemeente 264 397

Zie latente belastingvorderingen onder de financiéle vaste activa.

31-12-2019 31-12-2018
Omzetbelasting
Pensioenpremies
Totaal belastingen en premies sociale verzekeringen 495 776

Haag Wonen heeft in december 2019 een verzoek ingediend voor teruggave van btw over de algemene
kosten over 2014 tot en met 2018 (de zogeheten pro rata regeling) voor in totaal € 361 duizend. Haag
Wonen heeft discussie met de belastingdienst gevoerd over het al dan niet meetellen van de
verkoopomzet in de pro-rata berekening. Hierover is in het verleden een gerechtelijke procedure
gestart. De rechtbank heeft in 2019 uitspraak gedaan waarbij Haag Wonen in het ongelijk is gesteld.
Haag Wonen heeft in de suppletieaangiften 2014-2018 het standpunt gehandhaafd dat de
verkoopomzet niet meegeteld hoeft te worden refererend aan de uitspraak van de Hoge Raad van 6 juni
2014. Het financieel belang voor Haag Wonen bedraagt over de jaren 2014-2018 circa € 43.000. De
suppletie aangifte 2019 zal ingediend worden in 2020. De geschatte teruggave 2019 is circa € 40.000.

31-12-2019 31-12-2018

Overige vorderingen

Overige debiteuren

Af: Voorziening oninbaar

Totaal overlopende activa 228 313
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Huur- Totaal Totaal
debiteuren Overige Gemeente 2019 2018
Saldo per 1 januari 1.581 1 13 1.595 1.567
Toevoeging
Onttrekking
Vrijval
Saldo per 31 december 1.386 0 12 1.398 1.595
31-12-2019 31-12-2018
Te ontvangen bijdragen WMO gemeente
Vooruitontvangen facturen
Nog te activeren projecten en onderhoudsinvesteringen
Overige overlopende activa
Totaal overlopende activa 3.013 1.291
De hogere overige overlopende activa komt vooral door een gewijzigde werkwijze van de
factuurverwerking als gevolg van het nieuwe ERP-systeem.
31-12-2019 31-12-2018
Rekening courant kredietinstellingen
Kas
Totaal liquide middelen 10.420 7.205

Het hier vermelde saldo betreft alleen de bankrekeningen met een positief saldo. Onder de post
schulden aan kredietinstellingen is een eventueel negatief saldo van de bankrekeningen opgenomen.

Het saldo 2019 is direct opvraagbaar.

De Bank Nederlandse Gemeenten (BNG) heeft een kredietfaciliteit aan Woningstichting Haag Wonen
verstrekt van € 30 miljoen, volledig bestaande uit rekening-courant krediet. Bij de verstrekking van de

kredietfaciliteit zijn geen zekerheden bedongen. De liquide middelen staan ter vrije beschikking.
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2019 2018
Saldo per 1 januari 1.257.782 1.060.978
Realisatie door verkoop
Realisatie door sloop
Ongerealiseerde herwaardering boekjaar
Overige mutaties
Saldo per 31 december 1.729.245 1.257.782
De overige mutaties betreffen de mutatie van de negatieve herwaarderingen.
2019 2018
Saldo per 1 januari 497.055 452.033
Uit resultaatbestemming
Overige mutaties
Saldo per 31 december 505.242 497.055

De overige mutaties hebben voornamelijk betrekking op mutaties die plaatsvinden in de
herwaarderingsreserve. Als de herwaardering is gerealiseerd door desinvesteringen wordt de
herwaarderingsreserve verminderd. Deze vermindering komt ten gunste van de overige reserves.

Voorstel resultaatbestemming

De resultaatbestemming is vooruitlopend op en onder voorbehoud van de vaststelling door de raad van
commissarissen reeds in de jaarrekening verwerkt. Het resultaat is aan de overige reserves toegevoegd.

1-1-2019 Dotaties Onttrekkingen Vrijval 31-12-2019

Onrendabele investeringen vastgoedprojecten
Overig

Voorziening onrendabele investeringen 6.940 29.744 16.357 1.513 18.815
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Voor de onrendabele toppen van vastgoedprojecten wordt een voorziening getroffen op het moment
dat het realisatiebesluit wordt vastgesteld door het bestuur en wordt goedgekeurd door de raad van
commissarissen. Daarnaast is het dan extern gecommuniceerd naar bewoners. Deze voorziening wordt
jaarlijks opnieuw berekend.

Voor zover in genoemde projecten is geinvesteerd, is de voorziening in mindering gebracht op de activa
in ontwikkeling. De voorziening van overige onrendabele investeringen wordt in mindering gebracht op
de uitgaven van dit project. De voorzieningen zijn langlopend (langer dan een jaar). Geen van de
voorzieningen heeft naar verwachting een looptijd van langer dan 5 jaar.

Vastgoedprojecten

Vastgoedprojecten (nieuwbouw- en verbeterprojecten) welke intern zijn besloten (bestuursbesluit)
worden gewaardeerd tegen kostprijs of lagere actuele waarde (marktwaarde). Voor de investeringen
van de (intern besloten) vastgoedprojecten wordt beoordeeld of er sprake is van een onrendabele top
op basis van marktwaarde in verhuurde staat (basisversie). Deze wordt in de projectadministratie
verantwoord als overige waardeverandering.

Overig
Het betreft een inschatting van de lopende juridische geschillen welke zijn voorzien.

2019 2018
Saldo per 1 januari 794 794
Toevoeging
Onttrekking
Saldo per 31 december 794 794

De voorziening pensioenen betreft een voorziening ter dekking van toekomstige pensioenverhogingen
van niet actieve deelnemers. Dit betreft oud-medewerkers van één van de rechtsvoorgangers van Haag
Wonen. Op basis van advies van de pensioenadviseur is in juli 2017 de hoogte van de voorziening
herijkt. Dit gebeurt eens per 3 jaar. Van de voorziening is een bedrag van € 794.000 als langlopend
(langer dan een jaar) aan te merken.

De overige voorzieningen betreft de voorziening loopbaanontwikkelingsbudget.

Voorziening loopbaanontwikkelingsbudget

Voor iedere medewerker in loondienst bij Haag Wonen is een budget beschikbaar voor
loopbaanontwikkeling. Het maximale budget conform de cao-woondiensten bedraagt € 4.500. Een
medewerker kan met zijn of haar loopbaanontwikkelingsbudget opleidingen financieren. Een opleiding
betaald uit het loopbaanontwikkelingsbudget hoeft geen relatie te hebben met de huidige
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werkzaamheden binnen de corporatie, maar moet wel gericht zijn op loopbaanontwikkeling. Voor ieder
jaar dat een medewerker in dienst is wordt € 900 toegevoegd aan het budget tot aan bovengenoemd
maximum.

Per 31 december 2019 is de hoogte van de voorziening opnieuw bepaald omdat werknemers met een
leeftijd van 55 of hoger geen extra vrije uren meer mogen kopen met het budget. Een voorziening van
rond de € 100.000 is voldoende. Hierin is de verwachtingswaarde dat gebruik wordt gemaakt van het
loopbaanontwikkelingsbudget meegenomen. De voorziening is langlopend (langer dan een jaar).

2019 2018
Saldo per 1 januari 171 176
Toevoeging
Onttrekking
Vrijval
Saldo per 31 december 142 171
2019 2018
Saldo per 31 december vorig boekjaar 606.551 640.516
Aflossingsverplichting boekjaar
Saldo per 1 januari 587.586 606.551
Ontvangen hoofdsommen
Aflossingen -/- aflossingsverplichting
Saldo per 31 december 596.586 606.551
Aflossingsverplichting komend boekjaar
Saldo per 31 december 587.057 587.586

De aflossingsverplichting van het komend boekjaar is opgenomen onder de schulden op korte termijn.
Van het saldo leningen 31 december 2019 van € 587,1 miljoen, heeft € 432,1 miljoen een looptijd langer
dan 5 jaar.

De marktwaarde van de leningportefeuille bedraagt ultimo 2019 € 845.756 (x € 1.000). De marktwaarde
is gebaseerd op de basisyield (rente gekoppeld aan de looptijd inclusief 0,20% opslag) per 31-12-2019.
In de dVi2019 wordt de marktwaarde van de leningen gevraagd zonder opslag. Deze bedraagt ultimo
2019 € 865.612 (x € 1.000).

De verhouding tussen de rentelast van het boekjaar en het gemiddelde schuldrestant in het boekjaar
bedroeg in 2019: 3,55% (2018: 3,66%). De wooncomplexen zijn gefinancierd onder borgstelling van het
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Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW). De materiéle vaste activa van Woningstichting Haag
Wonen zijn volledig ingezet als onderpand bij het WSW. De totale WSW-borging per 31 december 2019
bedraagt € 597 miljoen (op basis van werkelijk opgenomen hoofdsommen flexibele roll-over leningen).
De gemiddeld gewogen rentecoupon per 31 december 2019 bedraagt 3,69% (2018: 3,68%).

In 2019 hebben de twee flexibele roll-over leningen renteconversies ondergaan. Per 1 oktober 2019 is

€ 24 miljoen hoofdsom opgenomen van de flexibele roll-over lening bij de BNG. Per 15 oktober 2019 is
€ 3 miljoen hoofdsom opgenomen van de flexibele roll-over lening bij de NWB. Per 15 november 2019 is
weer € 3 miljoen van deze lening bij de NWB afgelost.

De reguliere aflossingen over het boekjaar 2019 bedroegen € 5,0 miljoen. In 2019 zijn geen
herfinancieringen uitgevoerd.

Per 1 juni 2019 is een lening van € 15 miljoen (coupon 3,405%) bij de BNG vervroegd afgelost op
moment van renteconversie.

Treasury dient het jaarlijkse renterisico door (her-)financiering en renteconversie te beperken tot
maximaal 15% van de restant hoofdsom van de totale leningenportefeuille om een evenwichtige
rentelast te creéren. Eventuele overtollige geldmiddelen mogen worden belegd op de geld- of
kapitaalmarkt, rekening houdend met de gewenste liquiditeitspositie, het renterisico en
debiteurenrisico. In het treasurystatuut en de treasury-handleiding zijn hiertoe richtlijnen opgenomen.

De leningen van de verschillende kredietinstellingen hebben de volgende kenmerken:

31-12-2019 31-12-2018
Vastrentende leningen
Restschuld (inclusief kortlopend deel) per balansdatum
Gemiddelde rente 3,76% 3,74%
Gemiddelde looptijd 17,36 18,36
Reéle waarde
Leningen met variabele rente
Restschuld (incl. kortlopend deel) per balansdatum
Gemiddelde rente -0,15% -0,05%
Gemiddelde looptijd 1,72 2,58

Reéle waarde

De leningportefeuille bestaat voor € 56 miljoen uit basisrenteleningen. Op deze leningen wordt een
vaste basisrente betaald van gemiddeld gewogen 3,76% (2018: 3,76%). De credit spread die op deze
leningen wordt betaald wordt periodiek herzien. Voor de huidige leningen is de gemiddeld gewogen
credit spread 0,35%. Het vervalschema van de creditspread herzieningen is hieronder weergegeven:



Jaarstukken 2019 | 146

Ingangs-
Rente Spread Hoofdsom Marktwaarde diturgn Looptijd Spreadherziening
3,46% 0,45% 16.000 16.635 28-12-2011 30 jaar 28-12-2020
3,485% 0,48% 10.000 10.404 3-10-2011 30 jaar 1-10-2020
3,935% 0,31% 15.000 29.293 10-4-2012 40 jaar 10-04-2028
3,97% 0,21% 15.000 29.162  30-10-2012 40 jaar 29-10-2027

Per 8 april 2019 is de spread van een Basisrentelening bij de Nederlandse Waterschapsbank (NWB) met
een vaste rente van 3,935% en een hoofdsom van € 15 miljoen herzien. De bestaande spread van deze
lening bedroeg 41 basispunten met een looptijd van 7 jaar. Afgesproken is een nieuwe spread van 31
basispunten met een looptijd van 9 jaar.

Als op het moment van credit spread herziening geen akkoord met de kredietinstelling wordt bereikt
over de hoogte ervan is de lening opeisbaar en dient er een break cost te worden betaald gelijk aan de
netto contante waarde van het verschil tussen de dan geldende marktrente en de in de lening
overeengekomen basisrente.

De duration van de gehele portefeuille bedraagt 11,37 jaar (2018: 11,17 jaar). Het liquiditeitsrisico van
de leningen portefeuille wordt als zeer laag ingeschat.
Er zijn geen zakelijke zekerheden gesteld.

De terugkoopverplichting woningen verkoop onder voorwaarden betreft de terugkoopverplichting van
onroerende zaken die onder een regeling verkoop onder voorwaarden zijn overgedragen aan derden.
De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd en getoetst aan de bij overdracht ontstane
verplichting. Bij de jaarlijkse toetsing van de terugkoopverplichting wordt rekening gehouden met de
waardeontwikkelingen van onroerende zaken en specifieke contractvoorwaarden met derden.

2019 2018
Saldo per 1 januari
Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht (taxatie)
Mutaties na overdracht (herwaardering)
Schuld per 1 januari 9.143 8.931

Aankopen
Waardemutatie

Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht

Mutaties na overdracht
Saldo per 31 december 9.368 9.143
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In 2019 zijn geen woningen uit exploitatie verkocht met koopgarant voorwaarden (2018: 0 woningen).
Haag Wonen heeft 2 complexen welke werden verkocht met het koopgarant principe. De verleende
kortingen op de marktwaarde liggen tussen 12% en 20%. In 2015 is besloten om geen woningen onder
koopgarant voorwaarden meer te verkopen. Daarnaast zijn 6 woningen teruggekocht (2018: 4
woningen). De terugkoopverplichting bestaat per 31 december 2019 uit 56 woningen (2018: 62
woningen).

De overige schulden betreft de waarborgsommen verschuldigd aan huurders. De waarborgsommen
worden uit hoofde van huurovereenkomsten van huurders ontvangen en dienen als eerste zekerheid
voor de voldoening van eventueel verschuldigde achterstallige huur en mutatiekosten. De
waarborgsommen inclusief rente worden bij beéindiging van de huurovereenkomst verrekend.

2019 2018

Saldo per 1 januari

Ontvangen waarborgsommen

Rente waarborgsommen

Schuld per 1 januari 4.382 4.442

Ontvangen waarborgsommen
Uitbetaalde waarborgsommen
Toegevoegde rente
Uitbetaalde rente

Ontvangen waarborgsommen

Rente waarborgsommen
Saldo per 31 december 4.271 4.382

Aan de reguliere waarborgsommen is in 2019 0% rente toegevoegd (2018: 0%).

Alle kortlopende schulden hebben een resterende looptijd van korter dan een jaar. De reéle waarde van
de kortlopende schulden benadert de boekwaarde vanwege het kortlopende karakter van de schulden.

31-12-2019 31-12-2018

Te betalen aflossingen langlopende schulden volgend boekjaar
Totaal schulden aan kredietinstellingen 9.529 18.965

De te betalen aflossingen langlopende schulden in 2020 bestaan voor € 5,1 miljoen uit reguliere
aflossingen en voor € 4,4 miljoen aan eindaflossingen.
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De schulden aan leveranciers bedragen 31 december 2019 € 7,3 miljoen.

31-12-2019 31-12-2018

Omzetbelasting
Loonbelasting en premieheffing

Totaal belastingen en premies 3.195 3.263

De belastingen betreffen de aangifte vierde kwartaal 2019.

In 2019 hebben we een vordering op ons pensioenfonds. De post is opgenomen onder de belastingen en

premies sociale verzekeringen aan de activa zijde.

31-12-2019 31-12-2018
Af te rekenen stook- en servicekosten
Onderhanden projecten
Totaal overige schulden 865 1.404

Voor de post onderhanden projecten zie toelichting onder Il onderhanden projecten.

De post overlopende passiva is als volgt samengesteld:

31-12-2019 31-12-2018

Vooruitontvangen huur

Niet opgenomen vakantie-uren personeel

Nog te betalen facturen

Gereserveerde bedragen

Onderhoudsfonds Woonvereniging Roggeveenstraat
Transitorische rente langlopende leningen

Overige

Totaal overlopende passiva 17.967 19.354
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Onderhoudsfonds Woonvereniging Roggeveenstraat

Conform het bepaalde in de Woningwet 2015 heeft Haag Wonen een bedrag van € 1.596.000 uit de
verkoopopbrengst van de Roggeveenstraat gereserveerd in een onderhoudsfonds voor Woonvereniging
Roggeveenstraat gedurende maximaal 5 jaar na overdrachtsdatum.

Het gereserveerde bedrag in het onderhoudsfonds, gebaseerd op € 5.000 per woning per jaar
gedurende vijf jaar, kan alleen worden gebruikt door de Woonvereniging Roggeveenstraat op grond van
de artikelen als bepaald in de Woningwet en het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015
en de toelichting daarop.
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Obligo Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW)

Ten behoeve van het WSW dient een obligo van 3,85% voor de afgesloten leningen aangehouden te
worden. Op 31 december 2019 betrof de hoogte van deze obligo's € 23,1 miljoen (2018: € 24,4 miljoen).
Indien het WSW dit obligo zou opeisen, dient Haag Wonen het bedrag binnen 30 dagen aan het WSW
over te maken. Haag Wonen verwacht indien noodzakelijk aan deze verplichting te kunnen voldoen
door het nog niet benutte deel van het bestaande financieringskrediet aan te spreken, en zo nodig een
aanvullende lening aan te trekken.

Stuiting en verjaring vordering op grond van art.75 Wet bodembescherming.

Op 1 januari 1997 heeft een ingrijpende wijziging plaatsgevonden in het verjaringsrecht voor oude
rechtsvorderingen tot vergoeding van schade door verontreiniging van lucht, water of bodem. Het risico
bestaat dat zulke milieuschadevorderingen verloren gaan als de verjaring niet véér 1 januari 1997 is
gestuit. Teneinde verjaring te voorkomen heeft de Staat ons medegedeeld dat zij ons voor de kosten van
onderzoek en sanering van bodemverontreiniging aansprakelijk stelt voor het complex Van Speijkstraat
75/89 en een gedeelte van een complex op het terrein aan de Margaretha van de Hennebergweg
alsmede voor een terrein aan de Brueghelstraat 7-99 en Van de Neerstraat 54-100. Om onze rechten
zeker te stellen hebben wij de gemeente Den Haag voor deze complexen aansprakelijk gesteld voor alle
in verband met de verontreiniging optredende schade.

Heffing saneringsfonds

Haag Wonen zal de komende 5 jaar naar verwachting in totaal € 7,2 miljoen moeten afdragen aan door
het WSW opgelegde saneringsheffingen. Deze middelen worden ingezet om noodlijdende corporaties
financieel er weer bovenop te helpen.

Huurovereenkomst kantoorpand

Met H.F.S. Immobilienfonds Europa 3 Beteiligungs B.V. is een huurovereenkomst aangegaan voor het
kantoorpand aan de Waldorpstraat 80. De huurovereenkomst is voor bepaalde tijd aangegaan en loopt
tot en met 30 september 2026. De huurprijs bedraagt op jaarbasis € 560.354. De servicekosten
bedragen circa € 128.000. In totaal bedragen de huurverplichtingen nog circa € 4 miljoen waarvan € 1
miljoen een looptijd van meer dan 5 jaar heeft.

Wet Ketenaansprakelijkheid

Haag Wonen is onderworpen aan de Wet Ketenaansprakelijkheid en kan op grond hiervan worden
aangesproken. De omvang van het risico is niet te kwantificeren. Er zijn beheersingsmaatregelen
getroffen om dit risico te beperken.

Vennootschapsbelasting

Woningstichting Haag Wonen vormt samen met Haag Wonen Holding B.V., Haag Wonen Energie B.V.
(geliquideerd), Haag Wonen Ontwikkeling B.V. en Aanvan Vastgoed B.V. een fiscale eenheid, en is
daardoor hoofdelijk aansprakelijk voor de vennootschapsbelasting van deze fiscale eenheid.
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Omzetbelasting

Woningstichting Haag Wonen vormt samen met Haag Wonen Holding B.V. en Haag Wonen Ontwikkeling
B.V. een fiscale eenheid voor de omzetbelasting en is daardoor hoofdelijk aansprakelijk voor de
omzetbelasting van deze fiscale eenheid.

Aangegane verplichtingen nieuwbouwprojecten

De aangegane verplichtingen ten aanzien van nieuwbouwprojecten bedragen per december 2019 € 4,6
miljoen (2018: € 120.393). Deze verplichtingen komen naar verwachting grotendeels tot afwikkeling in
een periode van 1 jaar na balansdatum.

Aangegane verplichtingen verbeterprojecten

De aangegane verplichtingen ten aanzien van verbeterprojecten bedragen per december 2019
€201.824 (2018: € 6,5 miljoen). Deze verplichtingen komen naar verwachting grotendeels tot
afwikkeling in een periode van 1 jaar na balansdatum.

Aangegane verplichtingen onderhoud

De aangegane verplichtingen met betrekking tot onderhoud en leefbaarheid bedragen per 31 december
2019 € 12,8 miljoen (2018: € 4,7 miljoen). Deze verplichtingen hebben met name betrekking op het
planmatig onderhoud en overige investeringen. De afwikkeling zal binnen één jaar plaatsvinden.

Bankgaranties

Per 31 december 2019 zijn er geen lopende bankgaranties (2018: € 0).

Juridische geschillen

Haag Wonen heeft met betrekking tot de openstaande juridische geschillen een geschat risico van circa
€ 2,5 miljoen. Haag Wonen betwist de hiervoor ingediende claims en heeft geen voorziening
opgenomen.

Operational leases

Ultimo boekjaar zijn de verplichtingen uit hoofde van operationele leases als volgt te specificeren:

Te betalen €
Binnen één jaar 193.116
Tussen één jaar en vijf jaar 103.664
Meer dan vijf jaar 0
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Verbonden partijen

Als verbonden partij wordt aangemerkt alle rechtspersonen waarover overheersende zeggenschap,
gezamenlijke zeggenschap of invloed van betekenis kan worden uitgeoefend. Een opgave van de
verbindingen treft u aan in de bijlage verbindingen.

Met de meeste van haar verbonden partijen heeft Haag Wonen, naast haar aandelenbelang, ook een
zakelijke relatie, waarbij producten en/of diensten van de betreffende verbonden partijen worden
afgenomen. Deze transacties zijn steeds gebaseerd op gebruikelijke contractuele afspraken waarbij
marktconforme condities zijn overeengekomen.
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2019 2018

Woningen en woongebouwen

Af: huurderving

Subtotaal 134.786 131.671
Onroerende zaken niet zijnde woningen

Af: huurderving

Subtotaal 3.865 4.975
Subtotaal huren 138.651 136.646
Dotatie voorziening dubieuze debiteuren -144 -606
Totaal huuropbrengsten 138.507 136.040
De totale huuropbrengsten, afgezien van de huurderving en de dotatie voorziening dubieuze
debiteuren, zoals hierboven is weergegeven, zijn ten opzichte van 2018 beinvloed door:

2019 2018

Huren woningen en niet-woningen begin boekjaar 136.647 136.590
Huurderving woningen en niet-woningen begin boekjaar

Huuropbrengst woningen en niet woningen begin boekjaar 138.265 138.429
Huurverhoging inclusief harmonisatie en verbeteringen

Nieuwe verhuureenheden

Verkopen

Herstructurering en sloop

Overige mutaties

Huuropbrengst woningen en niet woningen eind boekjaar 140.329 138.265
Huurderving woningen en niet-woningen eind boekjaar

Huren woningen en niet-woningen eind boekjaar 138.651 136.647

De maximaal wettelijk toegestane huurverhoging van de sociale huurwoningen voor 2019 was gelijk aan
het inflatiepercentage over 2018 (1,6%) vermeerderd met 1,0% en bedroeg dus 2,6%. Dit is inclusief

huurverhoging bij mutaties.

De realisatie van de huurverhoging was 2,59% (inclusief inkomensafhankelijke huurverhoging). In de
begroting voor 2019 hebben we gerekend met een gemiddelde huurverhoging van 2,2%. Het verschil

van 0,39% bedraagt in 2019 circa € 257.000 ten opzichte van de begroting.
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Dotatie voorziening dubieuze huurdebiteuren

Elk jaar worden afboekingen van betalingsachterstanden in mindering gebracht op de voorziening. Aan
de voorziening dubieuze debiteuren is € 144.000 toegevoegd om de voorziening op peil te krijgen.
Doordat de betalingsachterstanden beéindigde contracten verder zijn teruggebracht, is dit bedrag lager
danin 2018.

De opbrengsten servicecontracten betreft de vergoedingen voor leveringen en diensten die worden
geind bij huurders. Dit betreft leveringen en diensten die voor het grootste deel onlosmakelijk zijn

verbonden aan het huurcontract.

2019 2018
Vergoedingen voor leveringen en diensten
Af: derving
Totaal opbrengsten servicecontracten 7.170 6.424

Dit betreft de kosten over 2019 voor de leveringen en diensten. Het saldo van de vergoedingen
(opbrengsten servicecontracten) en de kosten betreft het deel van de kosten, dat niet kan worden
afgerekend met de bewoners.

2019 2018
Service abonnement
Warmte(stook)kosten
Service kosten
Totaal lasten servicecontracten -7.311 -6.508
2019 2018
Doorberekende administratiekosten 238
Overige vergoedingen en opbrengsten
Overige lasten verhuur
Toegerekende organisatiekosten -15.094
Totaal lasten verhuur en beheeractiviteiten -13.972 -13.963

Overige vergoedingen en opbrengsten
De lagere opbrengst van 2019 komt doordat in 2018 extra incidentele opbrengsten waren: aangifte pro
rata 2012 en 2013 (circa € 5 ton) en de opschoning van de tussenrekeningen leveringen goederen en

diensten van voorgaande jaren.
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2019 2018
Reparatieverzoeken
Mutatieonderhoud
Contract onderhoud
Subtotaal dagelijks onderhoud -29.698 -23.547
Planmatig onderhoud
Onderhoudsdeel verbeterprojecten
Toegerekende organisatiekosten -5.986
Totaal kosten onderhoud -57.149 -46.237

De stijging van de kosten voor reparatieverzoeken komt doordat we bij reparaties steeds meer grote
werkzaamheden uitvoeren, zoals het renoveren van keukens, douches en toiletten (KDT’s). Een
specificatie van de besteding van de onderhoudslasten is beschreven in de jaarstukken, zie paragraaf
2.4,

2019 2018

Belastingen en verzekeringen

Bijdrage VVE's

Overige exploitatielasten

Verhuurderheffing

Verhuurbijdrage huurcommissie

Totaal overige directe operationele lasten -23.607 -21.478

Overige exploitatielasten
In 2019 heeft het grootste deel van de wettelijke verplichting van het actualiseren van de energielabels

plaatsgevonden. Kosten waren circa € 1 miljoen.

Verhuurderheffing

De stijging van de verhuurderheffing wordt veroorzaakt door de hogere WOZ-waarde van de
verhuureenheden. De heffing voor 2019 bedroeg € 15,080 miljoen. In 2019 is € 17.946 terugontvangen
van de belastingdienst over de betaalde verhuurderheffing 2015. Haag Wonen heeft in een uitspraak
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van het gerechtshof gelijk gekregen in haar bezwaar omtrent 32 leegstaande voor verkoop bestemde
woningen. Over deze woningen hoefde geen verhuurderheffing betaald te worden.

Verhuurderbijdrage Huurcommissie

Ter bestrijding van de kosten van de Huurcommissie is met ingang van 2018 aan verhuurders een
bijdrage opgelegd. Verhuurders betalen een vast tarief per woning, waarbij de eerste 50 woningen niet
meetellen. Voor 2019 is het tarief vastgesteld op € 2,46 per woning.

2019 2018
Verkoopopbrengst bestaande bouw
Toegerekende organisatiekosten -454
Boekwaarde verkochte bestaande bouw
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoed portefeuille 338 1.944

In het jaar 2019 zijn in totaal 35 woningen verkocht, 3 eenheden bedrijfsonroerend goed, 4 eenheden
maatschappelijk onroerend goed en 12 parkeerplaatsen. Nieuwbouwwoningen zijn niet verkocht in
2019.

De ‘kostprijs bestaande bouw’ wordt volledig gewaardeerd op marktwaarde in verhuurde staat.

2019 2018

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet gerealiseerde waardeveranderingen
Niet gerealiseerde waardeveranderingen verkopen onder voorwaarden

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 467.190 215.447
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2019 2018
Afwaardering vastgoed in ontwikkeling
Terugname afwaardering vastgoed in ontwikkeling
Totaal overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -28.155 -6.644

De niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreft de mutaties in de
marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie. De waardemutaties worden vooral
veroorzaakt door ontwikkelingen van de markt.

In 2019 is er voor € 4,4 miljoen aan waardeverminderingen geboekt vanuit de projecten. Deze zijn door
de berekening van de marktwaarde verhuurde staat weer teruggedraaid en gecorrigeerd via de niet-
gerealiseerde waardeveranderingen. In de verloopstaat bij de vastgoedbeleggingen is deze mutatie
apart inzichtelijk gemaakt.

2019 2018
Waardeveranderingen DAEB vastgoedbeleggingen in exploitatie
Waardeveranderingen niet-DAEB vastgoedbeleggingen in exploitatie
Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 495.181 221.986
Waardeverandering VOV en verplichtingen: Activa Verplichting (passiva)
Waardemutatie aan-/verkoop
Herwaardering uitstaande koopgarantwoningen
Totaal waardeveranderingen VOV en verplichtingen 388 -224

Activa en passiva gesaldeerd: 164
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2019 2018
Doorberekende kosten verkoopvoorbereiding en VVE
Doorberekende administratiekosten huurcontract 70
Antenne opstelplaatsen
Overige opbrengsten overige activiteiten
Totaal opbrengst overige activiteiten 995 897
De overige opbrengsten betreffen de afboekingen van diverse tussenrekeningen.
De kosten overige activiteiten betreffen toegerekende organisatiekosten.
2019 2018
Heffing saneringssteun -1.388
Bijdrage woonautoriteit -129
Toegerekende kosten -3.214
Totaal overige organisatiekosten -3.344 -4.731
Heffing saneringssteun
In 2019 is geen heffing opgelegd.
2019 2018
Vastgoed gerelateerde leefbaarheid
Mens gerelateerde leefbaarheid
Totaal leefbaarheid -1.392 -1.443

De activiteiten inzake leefbaarheid worden afgebakend op de gebieden waar de primaire
verantwoordelijkheid van Haag Wonen ligt met als uitgangspunt: schoon, heel, veilig en sociaal. Ook
wordt steeds meer gezocht naar alternatieve mogelijkheden om, zonder alleen maar bij te dragen in
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geld, gestelde doelen te bereiken (samenwerking met de gemeente, gebruik proberen te maken van
(subsidie-) potjes die er zijn en dergelijke).

2019 2018

Leningen u/g
Totaal opbrengsten vorderingen die tot vaste activa behoren 34

Rente op vorderingen en liquide middelen
Totaal rentebaten en soortgelijke opbrengsten 26

Rente leningen (langlopende schulden)
Rente kortlopende schulden

Totaal rentelasten en soortgelijke kosten -22.030 -23.034

Totaal financiéle baten en lasten -21.970 -22.971

De opbrengsten financiéle vaste activa betreft de renteopbrengst van één uitgegeven lening.

Met ingang van 2018 wordt geen rente tijdens de bouw meer geactiveerd.

Onder de rentelasten zijn de verschuldigde lasten aan kredietinstellingen opgenomen alsmede de rente
op overige schulden. De verhouding tussen de rentelast van het boekjaar en het gemiddelde
schuldrestant in het boekjaar bedroeg in 2019: 3,55% (2018: 3,66%). De gemiddeld gewogen
rentecoupon per 31 december 2019 bedraagt 3,69% (2018: 3,68%).

In 2019 hebben de twee flexibele roll-over leningen renteconversies ondergaan. Mutaties in de flexibele
roll-over leningen zijn toegelicht in de toelichting op de balans onder langlopende schulden. Per 1 juni
2019 is een lening van € 15 miljoen (coupon 3,405%) bij de BNG vervroegd afgelost op moment van
renteconversie.

Treasury dient het jaarlijkse renterisico door (her-)financiering c.q. renteconversie te beperken tot
maximaal 15% van de restant hoofdsom van de totale leningenportefeuille teneinde een evenwichtige
rentelast te creéren. Eventuele overtollige geldmiddelen mogen worden belegd op de geld- of
kapitaalmarkt, rekening houdend met de gewenste liquiditeitspositie, het renterisico en
debiteurenrisico. In het treasurystatuut en de treasury-handleiding zijn hiertoe richtlijnen opgenomen.
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De belastingen kunnen als volgt worden gespecificeerd:

2019 2018

Mutatie latente belastingen in het jaar
Totaal belastingen -4.863 -652

Voor een toelichting op de mutatie van de latente belasting wordt verwezen naar het onderdeel ‘latente
belastingvorderingen’.

Resultaat voor belastingen volgens de concept enkelvoudige jaarrekening

Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille -1.516
Waardeveranderingen projecten, voorraden en V.0O.V.

Afschrijvingen -334
Lasten onderhoud -2.380
Saneringsheffing

Afschrijving/vrijval (dis)agio leningportefeuille -624
Renteaftrekbeperking Earnings Stripping 11.372
Fiscaal resultaat (voor verliesverrekening)

Verliesverrekening -23.263
Belastbaar bedrag (na verliesverrekening) 0
Verschuldigde winstbelasting 0

Het gemiddelde wettelijke belastingtarief bedraagt 25%. De lagere effectieve belastingdruk van 0%
wordt onder meer veroorzaakt door het benutten van fiscale verliescompensatie, verschillen in de
verwerking van resultaten uit projectontwikkeling en verkoop, waardeveranderingen, afschrijvingen op
het vastgoed en de verwerking van interest.

Het toepasselijke belastingtarief is overeenkomstig voorgaand jaar.

Het resultaat wordt toegevoegd aan het eigen vermogen.
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2019 2018

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
Totaal afschrijvingen materiéle vaste activa en vastgoedportefeuille 505 524

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

De afschrijvingen op onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie betreft afschrijvingen
op kantoorpanden, inrichting kantoor, vervoermiddelen, automatisering, apparatuur en ruimten
huismeesters.

Een verdere toelichting op de gebruikte afschrijvingstermijnen staat vermeld onder de post onroerende
en roerende zaken ten dienste van de exploitatie.

2019 2018
Lonen en salarissen personeel in dienst
Uitzendkrachten
Ontvangen ziekengelden
Sociale lasten
Pensioenlasten
Totaal personeelskosten 17.459 16.825
De personeelsbezetting is als volgt te specificeren:
2019 2018
Totaal aantal medewerkers 232 244
Totaal aantal fte in dienst 213,32 223,83

Werknemers

Gedurende het jaar 2019 had Haag Wonen gemiddeld 238 werknemers in dienst (2018: 230). Dit aantal
is gebaseerd op het aantal fulltime equivalenten. Geen van de werknemers is buiten Nederland
werkzaam.
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Uitzendkrachten

Meer extern personeel is ingezet door onder andere het project van de implementatie van het nieuwe
ERP-systeem. Tevens is een groot deel van het jaar tot aan de aanstelling van de nieuwe
bestuursvoorzitter een externe bestuursvoorzitter aangesteld.

Sociale lasten en pensioenlasten

Haag Wonen heeft haar pensioenregeling ondergebracht bij Stichting Pensioenfonds voor de
Woningcorporaties (SPW). Dit betreft een toegezegd-pensioenregeling bij het bedrijfstakpensioenfonds.
Hierbij is een pensioen toegezegd aan personeel op de pensioengerechtigde leeftijd, afhankelijk van
leeftijd, salaris en dienstjaren. De premies zijn als last verwerkt in de winst- en verliesrekening (de
verplichtingenbenadering).

De belangrijkste kenmerken van deze regeling zijn:
P pensioengevende salarisgrondslag (middelloonregeling)
afspraken over indexatie
ouderdoms- en nabestaandenpensioen
partner- en wezenpensioen
dekkingsgraad van de pensioenuitvoerder.

Voor de pensioenregeling betaalt Haag Wonen op verplichte, contractuele of vrijwillige basis premies
aan pensioenfondsen en verzekeringsmaatschappijen. Behalve de betaling van premies heeft Haag
Wonen geen verdere verplichtingen uit hoofde van deze pensioenregeling. Haag Wonen heeft in geval
van een tekort bij het fonds geen verplichting tot het voldoen van aanvullende bijdragen anders dan
hogere toekomstige premies. De premies worden verantwoord als personeelskosten als deze
verschuldigd zijn. Vooruitbetaalde premies worden opgenomen als overlopende activa indien deze tot
een terugstorting leiden of tot een vermindering van toekomstige betalingen.

De dekkingsgraad van SPW eind december 2019 bedraagt 113,1% (2018: 110,3%). Bij een dekkingsgraad
van 108% heeft SPW € 108 in kas voor elke € 100 aan huidige en toekomstige pensioenbetalingen.

De beleidsdekkingsgraad bedraagt ultimo 2019 110,77% (ultimo 2018 115,9%).

Er is geen sprake van een dekkingstekort omdat aan de minimaal vereiste 104,1% wordt voldaan. Wel is
sprake van een reservetekort omdat niet wordt voldaan aan de vereiste dekkingsgraad van 126%. SPW
zal daarom in het eerste kwartaal van 2020 een herstelplan bij DNB indienen waarin wordt aangetoond
hoe het pensioenfonds verwacht dat binnen 10 jaar de dekkingsgraad herstelt tot het niveau van de
vereiste dekkingsgraad. Verder heeft het bestuur van SPW een financieel crisisplan opgesteld waarin is
beschreven welke aanvullende maatregelen kunnen worden genomen om tijdig herstel mogelijk te
maken.
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In de overige algemene kosten zijn de kosten van de onafhankelijke externe accountant zoals bedoeld in
art. 1, lid 1 Wta (Wet toezicht accountantsorganisaties) en de in rekening gebrachte honoraria van het
gehele netwerk waartoe de accountantsorganisatie behoort inbegrepen. Over 2018 en 2019 betreft dit
PricewaterhouseCoopers Accountants N.V..

Deze kosten zijn gemaakt voor de controle van de jaarrekening en andere diensten bij Haag Wonen en
de in de consolidatie betrokken maatschappijen. Opgegeven worden de lasten geboekt in het boekjaar
waarin de (controle-)werkzaamheden worden/zijn verricht (‘over het boekjaar’). Deze methode
impliceert dat alleen de lasten vermeld worden die in het boekjaar in rekening zijn gebracht.

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

2019 2018
Controle van de jaarrekening
Andere controlewerkzaamheden
Fiscale advisering
Andere niet-controlediensten
Totaal accountantshonoraria 218 191

Na balansdatum hebben zich geen gebeurtenissen voorgedaan van zodanige aard dat deze de
vermogenspositie per eind 2019 zouden beinvioeden.

De uitbraak van het COVID-19 virus kwalificeert als gebeurtenis na balansdatum. De impact op onze
bedrijfsvoering hebben wij toegelicht in paragraaf 9.4 ‘algemene toelichting’.



Jaarstukken 2019 | 164



9.13 Gescheiden verantwoording DAEB / niet-DAEB
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Enkelvoudige balans na resultaatbestemming (x € 1.000)

ACTIVA

DAEB

DAEB

niet-DAEB

niet-DAEB
31-12-2019 31-12-2018 31-12-2019 31-12-2018

A. VASTE ACTIVA
I. Vastgoedbeleggingen

DAEB vastgoed in exploitatie
Niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

il N S

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Il. Materiéle vaste activa

1. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

. Financiéle vaste activa
Deelnemingen
Latente belastingvordering(en)
Leningen u/g
Interne lening

No bk we

Netto vermogenswaarde niet-DAEB

Som der vaste activa

B. VLOTTENDE ACTIVA
I. Voorraden

1. Vastgoed bestemd voor de verkoop

II. Onderhanden projecten

. Vorderingen
Huurdebiteuren
Gemeenten
Latente belastingvordering(en)
Belastingen en premies sociale verzekeringen
Overige vorderingen
Overlopende activa
Vorderingen op de niet-DAEB tak

O N AEDNE

IV. Liguide middelen

Som der vlottende activa

TOTAAL ACTIVA

2.741.851

3.977
1.534
2.747.363

3.766

0

0

0
15.000
108.811
123.811

2.874.940

129
129

2.169
264
1.986
475
203
2.895
59
8.051

4.210

12.389

2.887.329

2.268.245

3.977
996
2.273.219

3.225

0

1.134

0
22.000
95.212
118.346

2.394.790

388
388

2.221
397
5.715
737
289
1.240
1.360
11.960

12.348

2.407.138

116.803 109.618
5.652 5.264

0 0
122.455 114.883
0 0

730 730

0 0

521 546

0 0

1.251 1.276
123.706 116.159
203 0

203 0

0 0

90 117

0 0

0 0

20 39

25 24

118 51

254 230
6.210 8.341
6.666 8.572
130.372 124.730
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Enkelvoudige balans na resultaatbestemming (x € 1.000)

DAEB DAEB niet-DAEB  niet-DAEB
PASSIVA 31-12-2019 31-12-2018 31-12-2019 31-12-2018
C. GROEPSVERMOGEN
1. Herwaarderingsreserve 1.729.245( 1.257.782 63.646 53.138
2. Overige reserves 505.242 497.055 45.165 42.075
2.234.487 | 1.754.837 108.811 95.212
D. VOORZIENINGEN
1 v _ . .
oor2|en|r.1g onrendabele investeringen en 18.815 6.940 0 0
herstructureringen
2. Voorziening pensioenen 762 754 32 40
4. Overige voorzieningen 136 162 6 9
19.714 7.857 37 48
E. LANGLOPENDE SCHULDEN
1. Leningen kredietinstellingen 587.057 587.586 0 0
2. Verplichti it hoof
erplichtingen uit hoofde van onroerende zaken 3794 3.914 5573 £ 230
verkocht onder voorwaarden
3. Overige schulden 4.100 4.163 171 219
4. Interne lening I o 22.000
594.951 595.663 20.744 27.449
F. KORTLOPENDE SCHULDEN
1. Schulden aan kredietinstellingen 9.529 20.101 0 0
2. Schulden aan leveranciers 7.048 4.879 294 203
4. Belastingen en premies sociale verzekeringen 3.066 3.127 128 136
5. Schulden ter zake van pensioenen 0 226 0 12
6. Overige schulden 848 1.376 17 28
7. Overlopende passiva 17.686 19.072 281 282
9. Schulden aan de DAEB tak _ 59 1.360
38.177 48.781 779 2.021
TOTAAL PASSIVA 2.887.329 | 2.407.138 130.372 124.730

Blauw gekleurde cijfers zijn aangepast ten opzichte van jaarrekening 2018 wegens presentatiewijziging
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DAEB DAEB niet-DAEB niet-DAEB
2019 2018 2019 2018
1. Huuropbrengsten
2. Opbrengsten servicecontracten
3. Lasten servicecontracten
4. Llasten verhuur en beheeractiviteiten -13.265 -698
5. Onderhoudslasten -44.388 -1.849
6. Overige directe operationele lasten expl bezit -21.048 -430
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 41.418 50.559 2.220 3.718
7. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
8. Toegerekende organisatiekosten -431 -23
9. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille -20 144 358 1.800
10. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
11. Niet gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille
12. Niet gerealiseerde waardeveranderingen verkocht onder
voorwaarden
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 452.919 208.047 14.270 7.399
14. Opbrengst overige activiteiten 879 18
15. Kosten overige activiteiten -896 -47
Netto resultaat overige activiteiten 73 -17 -18 -29
16. Overige organisatie kosten -4.494 -237
17. Leefbaarheid -1.392 -1.443 0 0
18. Opbrengsten vorderingen die tot de vaste activa behoren
19. Rentebaten
Rentebaten interne lening
20. Rentelasten
Rentelasten interne lening
Som der financiéle baten en lasten -21.198 -21.400 -771 -1.571
Resultaat voor belastingen 486.590 231.395 15.926 11.081
21. Belastingen
22. Resultaat deelnemingen
Resultaat niet-DAEB tak 11.082
Resultaat na belastingen 479.652 241.826 15.926 11.082

Blauw gekleurde cijfers zijn aangepast ten opzichte van jaarrekening 2018 wegens presentatiewijziging
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DAEB

DAEB

niet-DAEB

niet-DAEB

31-12-2019 31-12-2018 31-12-2019 31-12-2018

1.1 Huren

1.2 Vergoedingen

1.3 Overheidsontvangsten

1.4 Overige bedrijfsontvangsten

1.5 Renteontvangsten

1.5b Renteontvangsten interne lening
Saldo ingaande kasstromen

1.7 Personeelsuitgaven

1.8 Onderhoudsuitgaven (inclusief nog te activeren onderhoud)
1.9 Overige bedrijfsuitgaven

1.10 Renteuitgaven

1.10b Renteuitgaven interne lening

1.11 a. Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat
1.11 b. Verhuurdersheffing

1.12 Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden
Saldo uitgaande kasstromen

Kasstroom uit operationele activiteiten

MVA

MVA ingaande kasstroom A. DAEB en B. niet-DAEB activiteiten
2.1 Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet
woongelegenheden

2.2 Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop in

dPi periode

2.3 Verkoopontvangsten nieuwbouw, woon- en niet
woongelegenheden

2.4 Verkoopontvangsten grond

Tussentelling ingaande kasstroom MVA

MVA uitgaande kasstroom A. DAEB en B. niet-DAEB activiteiten
2.6 Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden
2.7 Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden
2.8 Leefbaarheid externe uitgaven projectgebonden

2.9 Aankoop, woon- en niet woongelegenheden

2.11 Aankoop woongelegenheden (VOV) voor doorverkoop
2.12 Sloopuitgaven, woon- en niet woongelegenheden
2.13 Aankoop grond

2.14 Investeringen overig

2.15 Externe kosten bij verkoop

Tussentelling MVA uitgaande kasstroom

2.16 Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA

140.828

126.805

14.023

8.116

13.828

-5.712

137.471

114.472

22.999

9.308

18.946

-9.637

6.152

4.497

1.655

4.529

1.316

3.213

7.139

5.136

2.004

29.264

2.367

26.896




FVA

2.17.1 Ontvangsten verbindingen

2.17.2 Ontvangsten overig

2.17.3 Ontvangen aflossing interne lening
2.19 Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Kasstroom uit (des)investeringen

Ingaand

3.1.1 Nieuwe te borgen leningen

Uitgaand

3.2.1 Aflossing geborgde leningen

3.2.2 Aflossing ongeborgde leningen DAEB-investeringen
3.2.4 Aflossing interne lening

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

4.1 Mutatie liquide middelen
4.2 Wijziging kortgeldmutaties

Liquide middelen per 1-1
Liquide middelen per 31-12

7.000

1.288

-9.965

5.346

-1.136
4.210
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22.000

12.363

-33.965

1.397

-2.533
-1.136

3.213

-7.000

-2.132

8.341
6.210

26.896

-22.000

6.900

1.441
8.341
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De WNT is van toepassing op Haag Wonen. Het toepasselijk bezoldigingsmaximum in 2019 is € 194.000.

Dit is het bezoldigingsmaximum voor woningcorporaties, klasse H.

De bezoldiging van bestuurders omvat

periodiek betaalde beloningen (zoals salarissen, sociale lasten, vakantiegeld, doorbetaling bij

vakantie en ziekte, ter beschikking stelling van auto en presentiegelden);

beloningen betaalbaar op termijn (zoals pensioenlasten, VUT, sabbatical leave en

jubileumuitkeringen);
uitkeringen bij beéindiging van het dienstverband,;
winstdelingen en bonusbetalingen.

Bezoldiging van het bestuur

2019

2018

Naam

Beloning + Belastbare onkostenvergoedingen
Beloningen betaalbaar op termijn (pensioenpremies)

Bezoldiging voor de WNT

81.125
Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 80.258
Functie bestuursvoorzitter
Duur van het dienstverband in boekjaar 01-01t/m 31-05
Omvang van het dienstverband 36 uur (1 fte)
(Fictieve) dienstbetrekking? ja

Mw. C.F. van Dreven

201.893

189.000
bestuursvoorzitter
01-01 t/m 31-12

36 uur (1 fte)
ja

Mevrouw C.F. van Dreven is van 1 maart 2009 tot 1 juni 2019 bestuurder van Haag Wonen geweest. De
beloning van de bestuurder voldeed aan de Izeboud-regeling. Mevrouw C.F. van Dreven ontvangt een

vergoeding voor een OV-jaarabonnement als onderdeel van het mobiliteitsbudget.

De beloning van de

bestuurder kent geen variabele component in de zin van bonussen en tantiémes. Er is geen

afvloeiingsregeling vastgelegd. Met de bestuurder is bij aanstelling een arbeidsovereenkomst voor

onbepaalde tijd aangegaan. De keuze voor onbepaalde tijd is gemaakt vanuit het belang van Haag

Wonen.

De bezoldiging van mevrouw C.F. van Dreven komt in 2018 en 2019 zowel boven het in dit jaar geldende
bezoldigingsmaximum van de Wet Normering Topinkomens (WNT) uit als boven de sectorale norm. Zij

valt echter onder de overgangsregeling (= bestaande bezoldiging blijft 4 jaar na inwerkingtreding van de
WNT gelijk en wordt daarna in 3 jaar tijd afgebouwd naar het bezoldigingsmaximum).



Jaarstukken 2019 | 171

2019 2018
Naam Mw. R.J.M. Koppen-Kreyne
Beloning + Belastbare onkostenvergoedingen
Beloningen betaalbaar op termijn (pensioenpremies)
Bezoldiging voor de WNT 191.961 186.385
Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 194.000 189.000
Functie financieel financieel bestuurder

bestuurder

Duur van het dienstverband in boekjaar 01-01 t/m 31-12 01-01 t/m 31-12
Omvang van het dienstverband 36 uur (1 fte) 36 uur (1 fte)
(Fictieve) dienstbetrekking? ja ja

De bezoldiging van mevrouw R.J.M. Koppen-Kreyne komt niet boven het bezoldigingsmaximum van de

sectorale norm en de WNT uit.

Bezoldiging van bestuur zonder dienstbetrekking

2019

Naam

Werkelijk uurtarief is lager dan het maximum uurtarief

Bezoldiging 2019

Bezoldiging voor de WNT

Maximum uurtarief in het kalenderjaar
Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum

Functie

Duur van het dienstverband in boekjaar

Dhr. W.W. Fassotte

94.050

117.249
Bestuursvoorzitter a.i.
11-06 t/m 31-12
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Bezoldiging van de raad van commissarissen

Voor de bezoldiging van commissarissen kwam in 2019 een bedrag van € 79.989 ten laste van
Woningstichting Haag Wonen en haar dochter- of groepsmaatschappijen. De bezoldiging van de
commissarissen is als volgt:

Periodiek betaalde

beloningen

functie 2019 2018
De heer drs. L.A.S van der Ploeg RA RC Voorzitter
De heer C.J. Vrolijk Voorzitter auditcommissie tot 4 juni 2019
De heer drs. M.E. Dubbelman RA Lid/auditcommissie vanaf 19 juni 2019
De heer drs. D. J. Schrijer Vicevoorzitter
. Voorzitter auditcommissie vanaf 4 juni
Mevrouw drs. T. Siertsema MBA 2019
Mevrouw ir. S.A. Kramer Lid vanaf 21 februari 2018
Mevrouw J.M. Ortega Lid vanaf 1 oktober 2018

€79.989 € 68.406

In 2019 voldoen de bezoldigingen van de leden van de Raad van Commissarissen aan de geldende
afspraken conform de WNT en de beroepscode van VTW. Het maximum voor de voorzitter en leden
bedraagt respectievelijk € 29.100 en € 19.400 per jaar (2018: € 28.350 en € 18.900). Tenzij anders
vermeld in de kolom functie zijn de leden geheel 2019 werkzaam geweest.

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige functionarissen met een
dienstbetrekking die in 2019 een bezoldiging boven het individueel toepasselijke drempelbedrag hebben
ontvangen.
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Bestuur
De jaarstukken van Woningstichting Haag Wonen 2019 zijn ondertekend door het bestuur op 6 mei
2020.

mevrouw drs. R.J.M. Koppen — Kreijne MRE MRICS de heer drs. M. Baba

Raad van commissarissen
Het besluit tot vaststelling van de jaarstukken van Woningstichting Haag Wonen 2019 is door de
raad van commissarissen genomen op 6 mei 2020.

de heer drs. L.A.S. van der Ploeg RA RC, mevrouw J.M. Ortega
voorzitter
mevrouw ir. S.A. Kramer de heer drs. D.J. Schrijer, vicevoorzitter

mevrouw drs. T. Siertsema MBA de heer drs. M.E. Dubbelman RA
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11. Overige gegevens

11.1 Resultaatbestemming

Haag Wonen is op basis van artikel 42 van de Woningwet en de doelomschrijving van de stichting
gehouden alle middelen te besteden aan werkzaamheden op het gebied van de volkshuisvesting. Er zijn
geen verdere bepalingen opgenomen in statuten inzake resultaatbestemming. Haag Wonen voegt het
resultaat toe aan de overige reserves.

11.2 Controleverklaring van de onafhankelijke accountant
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Controleverklaring van de onafhankelijke accountant

Aan: de raad van bestuur en de raad van commissarissen van Woningstichting Haag Wonen

Verklaring over de jaarrekening 2019

Ons oordeel

Maar ons cordeel geeft de jaarrekening van Woningstichting Haag Wonen (‘de toegelaten instelling”)
een getrouw beeld van de grootte en de samenstelling van het vermogen van de toegelaten instelling op
31 december 2019 en van het resultaat over 2049 in oversenstemming met de vereisten voor de
jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet en de Wet normering topinkomens (WNT).

wat we hebben gecontroleerd
Wij hebben de in dit/deze jaarstukken opgenomen jaarrekening 2019 van Woningstichting
Haaz Wonen te Den Haag gecontrolesrd.

De jaarrekening bestaat uit:

* de balans per 31 december z204g;

. de winst-en-verliesrekening over zo1g; en

* de toelichting met de gehanteerde grondslagen voor financiéle verslaggeving en overige
toelichtingen.

Het stelsel voor financiéle verslaggeving dat is gebmikt voor het opmaken van de jaarrekening is
artikel 35 lid 1 en 2 van de Woningwet, artikel 30 en 31 van het Besluit toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015, artikel 14 en 15 van de Regeling toegelaten instellinpen volkshmisvesting 20135,
FJ 645 en de bepalingen bij en krachtens de WIT.

De basis voor ons cordeel
Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens Nederlands recht, waaronder ook de Nederland=e

controlestandaarden en de Regeling Controleprotocol WNT zo1g vallen. Onze verantwoordelijkheden
op grond hiervan zijn beschreven in de paragraaf ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basiz voor ons
oordeel.

SEDEY7QCIMUE-1958986857-96
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Omafhankelijkheid

Wij zijn cnathankelijk van Woningstichting Haag Wonen zoals vereist in de Wet toezicht

amnnta.nisurga.n.isaﬁﬁ (Wta), de Verordening inzake de onathankelijkheid van accountants bij
achten (Vi) en andere voor de opdracht relevante onathankelijkheidsrezels in

Ned-erla.nd Verder hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants

(VGBA).

Benadrukking van de onzekerheid in verband met de effecten van het
Covid-ig virus

Wij wijzen op de toelichting in paragraaf 27. Gebeurteniszen na balansdatum van de jaarrekening
waarin de het bestuar de mogelijke invloed en gevolgen van het coronavirus (Covid-19) op de
toegelaten instelling en op de omgeving waarin de toegelaten instelling opereert alsmede de genomen
geplande maatregelen om met deze gebeurtenissen en omstandigheden om te gaan heeft
beschreven. In deze toelichting is ook beschreven dat er nog steeds cnzekerheden bestaan en dat het
daarom op dit moment redelijkerwijs niet goed mogelijk is om de toekomstige effecten in te schatten.
Ons cordeel is niet aangepast met betrekking tot de aangelegenheid.

Benadrukking van de waarderingsgrondslag van (een deel van) het
vastgoed in exploitatie

Wij vestizen de aandacht op paragraaf ‘Dasb vastgoed in exploitatie en niet-Daeb vastgoed in
exploitatie’ op pagina 105 tot en met 112 van de jaarrekening 2019, Woningstichting Haag Weonen
waardeert een deel van haar onroerende zaken in explodtatie op grond van artikel 35 lid = van de
Woningwet in oversenstemming met bijlage = van de Fegeling toegelaten instellingen wolkshuisvesting
2045, Na eerste verwerking waardeert Woningstichting Haag Wonen deze onroerende zaken tegen
actuele waarde onder toepassing van de basisversie van het Handboek modelmatiz waarderen
marktwaarde, Daarnaast is vermeld dat deze actuele waarde de basis is vwoor het berekenen van de
beleidswaarde. Ons cordeel is niet aangepast als gevolg van deze aangelegenheid.

Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd

In overeenstemming met het Controleprotocol WINT 2019 hebben wij de anticumulatiebepaling,
bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub j Uitvoeringsregeling WNT, niet pacontrolesrd.
Dit betekent dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding
door een leidingzevende topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidingrevende
topfunctionaris bij andere W T-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting

Wwoningstichting Haag Wonen - SEDSF7QCIMUTG-1058086857-06
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Verklaring over de in de jaarstuklken opgenomen andere
informatie

Maast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het/de jaarstokken anders
informatie, die bestaat uit:
. het jaarverslag, welke bestaat uit:

- Voorwoord.

- Onze bijdrage aan goed wonen en onze stad.
- 1, Tevreden huurder.

- 2. Goed wonen.

- 3. Betaalbare woonlasten.

- 4. Paszend wonen.

- 5. Toekomstbestendige organisatie.

- 6. Effectieve en efficiente bedrijfsvoering,

- 7. Bestuursverslag,

- 8. Verslag van de raad van commissarissen,
OVETiEE EEEEVEeNS.

Bijlage: kengetallen.

Bijlage: verbindingen.

Op grond van enderstaande werkraamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:
* met de jaarrekening verenipbaar is en geen materiele afwijkingen bevat;
* alle informatie bevat die op grond van artikel 36 van de Woningwet is vereist,

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen
vanuit de jaarrekeningeontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiéle
afwijkingen bevat.

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in mabriek A van het
accountant=protocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 27 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshmisvesting 2015 en de Nederlandse Standaard 7zo0. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde
diepzang als onze controlewerkzaamheden bij de jaarrekening,

De raad van bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het
bestuursverslag en de overige gegevens in oversenstemming met artikel 36 van de Woningwet.

Wwoningstichting Hoag Wonen - SEDSFQCIMUNS-1058086857-96
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Verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening
en de accountantscontrole

Verantwoordelijkheden van de raad van bestuur en de raad van
commissarissen voor de jaarrekening

De raad van bestuur is verantwoordelijk voor:

* het opmaken en het getrouw weergeven van de jaarrekening in oversenstemming met de
vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet en de WHNT; en
¥OOT

. een zodanige interne beheersing die de raad van bestuur noodzakslijk acht om het opmaken van
de jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen van materieel belang als gevolg van
fouten of frande.

Eij het opmaken van de jaarrekening moet de raad van bestuur afwegen of de toegelaten instelling in
staat is om haar werkraamheden in continuiteit voort te zetten, Op grond van gencemde
verslaggevingsstelsels moet de raad van bestuur de jaarrekening opmaken op basis van de
continuiteitsveronderstelling, tenzij de raad van bestuur het voomemen heeft om de toegelaten
instelling te liguideren of de bedrijfsactiviteiten te bedindigen of als beéindizing het enige realistische
alternatief is. De raad van bestuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel
zou knnnen bestaan of de toegelaten instelling haar bedrijfsactiviteiten kan voortzetten, toelichten in
de jaarrekening, De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het nitoefenen van toezicht op
het proces van financiéle verslaggeving van de toegelaten instelling,

Onze veranfwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening

Onre verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij
daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven cordeel.

Onze doelstellingen zijn een redelijke mate van zekerheid te verkrijgen over de vraag of de
jaarrekening als geheel peen afwijking van materieel belang bevat als gevolg van fraude of van fouten
en een controleverklaring uit te brengen waarin ons oordes] is opgenomen, Een redelijke mate van
zekerheid is een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid waardoor het mogelijk is dat wij
tijdens onze controle niet alle afwijkingen van materieel belang ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs
kan worden verwacht dat deze, afronderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen zijn op de
economische beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialitedt
beinvloedt de aard, timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect
van cnderkende afwijkingen op ons cordeel.

Een meer gedetailleerde beschrijving van onze verantwoordelijkheden is opgenomen in de bijlage bdj
onze controleverklaring.

Breda, 7 mei zo20
PricewaterhouseCoopers Accountants K.V,

Origineel getekend door AJ.M. Vercammen A

woningstichting Haag Wonen - §EDSFrQCIMITS-10589868 57-06
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Bijlage bij onze controleverklaring over de jaarrekening 2019
van Woningstichting Haag Wonen

In aanvalling op wat is vermeld in onze controleverklaring hebben wij in deze bijlage onze
verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening nader uiteengezet en toegelicht wat een
controle inhoudt.

De verantwoordelijkheden van de accountant voor de conirole van de

jaarrekening

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel-kritizch nitgevoerd en hebben waar relevant

professionele oordeelsvorming toegepast in oversenstemming met de Nederlandse

controlestandaarden, ethizche voorschriften en de onathankelijkheidseizen. Onze controle bestond
onder andere uit:

. Het identificeren en inschatten van de risice’s dat de jaarrekening afwijkingen van materieel
belang bevat als gevolg van fouten of frande, het in reactie op deze risico’s bepalen en nitvoeren
van controlewerkraamheden en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en
geschikt is als basis voor ons oordeel. Bij frande is het risico dat een afwijking van materieel
belang niet ontdekt wordt groter dan bij fouten, Bij frande kan sprake zijn van samenspanning,
valsheid in geschrifte, het opzettelijk nalaten transacties vast te legren, het oprettelijk verkeerd
woorstellen van zaken of het doorbreken van de interne beheersing,

* Het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel
controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden.,

Dieze werkzaamheden hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van
de interne beheersing van de toegelaten instelling,

. Het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financigle verslaggeving
en het evalueren van de redelijkheid van schattinzen door de raad van bestuur en de
toelichtingen die daarover in de jaarrekening staan.

* Het vaststellen dat de door de raad van bestuur gehanteerde continuiteitsveronderstelling
aanvaardbaar is, Cok op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er
gebeurteniszen en omstandigheden zijn waardeor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de
toegelaten instelling haar bedrijfsactiviteiten in continuiteit kan voortzetten, Als wij concluderen
dat er een onzekerheid van materieel belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in cnze
controleverklaring te vestizen op de relevante gerelateerde toelichtingen in de jaarrekening,

Als de toelichtingen inadequaat zijn, moeten wij onze verklaring aanpassen, Onze conclusies zijn
gebaseerd op de controle-informatie die verkregen is tot de datum van onze controleverklaring,
Toekomstize gebeurtenissen of omstandizgheden kunnen er echier toe leiden dat een organisatie
haar continuiteit niet langer kan handhaven.

* Het evalueren van de presentatie, stroctuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin
opgenomen toelichtingen en het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de
onderligzende transacties en gebeurtenissen.

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en
timing van de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijon
gekomen, waaronder eventusle significante tekortkomingen in de interne beheersing,

woningstichting Haag Wonen - SED6FrQCIMITG-1058986857-06
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2019 2018
Woningen en woongebouwen Haag Wonen 21.017 21.190
Bedrijfsruimten/garages/overige objecten 2.468 2.490
Bij: beheer door derden 53 54
Subtotaal niet-woningen 2.521 2.544
Totaal verhuureenheden 23.538 23.734
2019 2018
Beginstand woningen primo verslagperiode 21.190 21.390
Beginstand niet-woningen primo verslagperiode 2.544 2.574
Uit exploitatie
Verkoop woningen 35 201
Verkoop niet-woningen 19 29
Sloop woningen 138 0
Sloop niet-woningen 3 0
Uit exploitatie overig woningen 1 0
Uit exploitatie overig niet-woningen 1 1
197 231
In exploitatie
Aankoop en nieuwbouw woningen 0 0
Aankoop en nieuwbouw niet-woningen 0 0
In beheer genomen vanuit de voorraad woningen
In beheer genomen vanuit de voorraad niet-woningen 0 0
In exploitatie overig woningen 1 1
In exploitatie overig niet-woningen 0 0
1 1
Eindstand woningen ultimo verslagperiode 21.017 21.190

Eindstand niet-woningen ultimo verslagperiode 2.521 2.544
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2019 2018

Vorderingen op huurders en ex-huurders van woningen en niet-

woningen uitgedrukt in een percentage van de huren en

vergoedingen 2,47 % 2,71 %

Totale huurderving uitgedrukt in een percentage van de huren

en vergoedingen 1,18 % 1,16 %

Solvabiliteit op basis van het weerstandsvermogen in verhouding

tot het totale vermogen? 77,90 % 73,08 %

Current ratio 0,49 0,38

Rentabiliteit van het totaal vermogen2 17,50 % 11,01 %

Weerstandsvermogen in euro's per woning?

Loan to value (LTV) op basis van beleidswaarde 50,03 % 51,21 %
Loan to value (LTV) op basis van WOZ-waarde' 17,17 % 20,05 %
Interest dekkingsratio (Interest Coverage Rate, ICR) 1,70 2,06
DSCR (Debt Service Coverage Ratio) (op basis van werkelijke aflossingen) 0,92 0,84

De achterstanden op huurders betreft de totale vordering (huur en vergoedingen), en wordt

uitgedrukt in een percentage van de huren en vergoedingen.

De huurderving geeft aan welke deel van de beoogde opbrengsten niet in rekening kon worden

gebracht door bijvoorbeeld leegstand.

1. Betreft de WOZ-waarde van het totale bezit met waardepeildatum 1 januari 2019 en voor het vergelijkend cijfer 1 januari

2018.

2. Deze ratio’s worden bepaald op basis van balanswaardering van de activa waarbij het vastgoed wordt gewaardeerd op basis

van marktwaarde in verhuurde staat.
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De solvabiliteit wordt berekend door het weerstandsvermogen (eigen vermogen + voorzieningen)
af te zetten tegen het balanstotaal. De solvabiliteit geeft aan of een onderneming op zowel de
korte termijn als de lange termijn aan al haar schulden kan voldoen.

De current ratio is een kengetal dat de verhouding aangeeft tussen de viottende activa en het
vreemd vermogen op korte termijn. De current ratio wordt vaak gebruikt als maatstaf voor de
liquiditeit (dus om te bepalen in welke mate een onderneming in staat is te voldoen aan de
betalingsverplichtingen op korte termijn).

De rentabiliteit van het totaal vermogen is een kengetal dat de winstgevendheid (resultaat voor
rente en belastingen) aangeeft van het gemiddeld totaal vermogen (balanstotaal) voor aftrek van
de rente.

Het weerstandsvermogen is een kengetal dat de Autoriteit woningcorporaties toepast om de
levensvatbaarheid van een woningcorporatie of verbinding (van een woningcorporatie met andere
rechtspersonen) te beoordelen. Op basis van het risicoprofiel van de corporatie bepaalt de
Autoriteit woningcorporaties jaarlijks het minimaal gewenst weerstandsvermogen (eigen vermogen
+voorzieningen).

De LTV geeft de verhouding aan tussen de waarde van het bezit (zowel op basis van volledige
beleidswaarde als op basis van WOZ) en de bijbehorende financiering met vreemd vermogen.

De ICR geeft aan hoe vaak de rentelast van een onderneming gedekt kan worden uit het
bedrijfsresultaat (de operationele kasstromen voor investerings- en financieringsactiviteiten,
rekening houdend met de mutatie in het werkkapitaal).

De Debt Service Coverage Ratio is berekend op basis van de werkelijke aflossingen in 2018. De
DSCR meet in hoeverre de corporatie in staat is om de rente- en aflossingsverplichtingen op het
vreemd vermogen te voldoen uit de kasstroom uit operationele activiteiten. Vanuit de
operationele kasstroom moeten voldoende middelen gegenereerd worden om rentelasten én de
benodigde aflossingen te kunnen dragen.
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In het belang van onze huurders heeft Haag Wonen deelgenomen aan niet-DAEB activiteiten. Haag Wonen
heeft commercieel vastgoed ontwikkeld en beheert commercieel vastgoed, wanneer dat bijdraagt aan
segregatiebestrijding of ten goede komt aan de woon- en leefkwaliteit in de wijken waar wij werken. Wij
zijn voorstander van een eerlijk speelveld ten opzichte van commerciéle partijen.

Om scheiding in activiteiten zichtbaar te maken en risico’s apart te zetten, heeft Haag Wonen
dochterondernemingen. Ook samenwerkingsvormen met externe partijen maken het noodzakelijk
activiteiten onder te brengen in (klein)dochters. De verbindingen die wij zijn aangegaan, zijn noodzakelijk
voor het voldoen aan één of meer prestatievelden.

Feitelijk vinden vrijwel geen activiteiten plaats bij de dochterondernemingen. In 2015 zijn de laatste
activiteiten die plaats vonden in Haag Wonen Ontwikkeling B.V. overgeheveld naar de Woningstichting
Haag Wonen.

We waarderen de deelnemingen tegen de netto vermogenswaarde waarin we invloed van betekenis
uitoefenen. ‘Invioed van betekenis’ houdt een financieel belang in van 50% of meer. Deze deelnemingen
zijn geconsolideerd in de jaarcijfers tot Haag Wonen Holding B.V.. Haag Wonen Holding B.V. is niet
geconsolideerd met de Woningstichting Haag Wonen vanwege het gebrek aan materialiteit.

De delegatie en mandatering tussen Haag Wonen en haar vennootschappen is vastgelegd in het reglement
van de raad van commissarissen, het bestuursreglement en het directiereglement. In deze reglementen
hebben we geregeld, dat zowel voor de toezichts- en bestuursstructuur als voor de financiéle limieten de
verantwoordelijkheid ligt bij de raad van commissarissen en het bestuur van Haag Wonen. De
mandateringen zijn verder vormgegeven door procuratieovereenkomsten en volmachten, die we bij de
Kamer van Koophandel hebben gedeponeerd.

De verbindingen zijn we in het verleden aangegaan omdat we risico’s apart willen zetten en/of omdat we
samenwerking met andere partijen zijn aangegaan.

Onderstaand schema geeft een overzicht van de verbindingen van Haag Wonen per 31 december 2019.
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Haag Wonen Holding B.V. is een 100% dochter van Woningstichting Haag Wonen. De activiteiten bestaan
uit de oprichting, verkrijging en vervreemding, het doen beheren van, het voeren van directie over en het
houden van toezicht op, het deelnemen in en het financieren van vennootschappen. Per 31 december 2018
is Haag Wonen Holding B.V. bestuurder van Haag Wonen Ontwikkeling B.V. en Aanvan Vastgoed B.V..
Woningstichting Haag Wonen levert administratieve- en verkoopdiensten aan Haag Wonen Holding B.V..

Statutaire vestigingsplaats Den Haag
Oprichtingsdatum 10 augustus 2006
Eigen vermogen ultimo 2019

Omzet 2019

Resultaat 2019

Aantal personeelsleden in dienst 0
Wijze van consolidatie Niet

In 2003 heeft Haag Wonen samen met Kristal N.V. het ontwikkelbedrijf Haag Wonen Kristal B.V. opgericht.
Het aandeel van Haag Wonen is in 2006 bij Haag Wonen Holding B.V. ondergebracht, waarbij de
aandelenverhouding wijzigde naar 95% van Haag Wonen Holding B.V. en 5% van Kristal N.V. De
oorspronkelijke aandelenverhouding (90/10) is de verhouding waarin Haag Wonen Holding en Kristal N.V.
risico’s en winsten in het ontwikkelingsbedrijf droegen.

Door de ontwikkelingen op de woningmarkt bleek Kristal N.V. niet langer levensvatbaar. Op 30 november
2010 heeft Haag Wonen Holding B.V. de resterende 5% aandelen Haag Wonen Kristal B.V. verworven die in
het bezit waren van Kristal N.V. Hiermee is Haag Wonen 100% eigenaar geworden van de
ontwikkelorganisatie. De naam Haag Wonen Kristal B.V. is vervolgens gewijzigd naar Haag Wonen
Ontwikkeling B.V. Een aantal medewerkers van Kristal N.V. zijn in dienst getreden van Haag Wonen
Ontwikkeling B.V. Per 1 januari 2012 zijn deze medewerkers in dienst getreden van Woningstichting Haag
Wonen, waardoor Haag Wonen Ontwikkeling B.V. weer alleen uit ontwikkelprojecten bestaat. Op 31
december 2015 zijn feitelijk geen ontwikkelactiviteiten meer ondergebracht in Haag Wonen Ontwikkeling
B.V..
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Statutaire vestigingsplaats Den Haag
Oprichtingsdatum 23 juli 2003
Eigen vermogen ultimo 2019

Kapitaalinbreng Woningstichting Haag Wonen

Omzet 2019

Resultaat 2019

Aantal personeelsleden in dienst 0
Wijze van consolidatie Niet

Samenwerkingsverband herontwikkeling Wijnhavenkwartier (de Kroon)

Voor de ontwikkeling van woningen en commerciéle voorzieningen op de kavel van het voormalige
woongebouw ‘de Zwarte Madonna’ in het Wijnhavenkwartier, is Haag Wonen een samenwerkingsverband
aangegaan met MAB. Dit samenwerkingsverband is Wijnhavenkwartier Ontwikkeling Fase 1 C.V.. Haag
Wonen Ontwikkeling B.V. en MAB Development Nederland B.V. doen de projectontwikkeling. Haag Wonen
heeft de sociale huurwoningen afgenomen. Daarnaast heeft Haag Wonen de onverkochte koopwoningen
afgenomen. In 2013 is het commercieel ontwikkelde onroerend goed verkocht aan een belegger. De
samenwerking in Wijnhavenkwartier Ontwikkeling Fase 1 C.V. bestaat op 31 december 2019 nog slechts uit
de afwikkeling van de afgegeven garanties/depots. De garanties lopen tot 2021.

Aanvan Vastgoed B.V. is commanditair vennoot in Wijnhavenkwartier Ontwikkeling Fase 1 C.V. en heeft

een aandeel van 49,5%. Haag Wonen Holding B.V. is 100% eigenaar en bestuurder van Aanvan Vastgoed
B.V..

Statutaire vestigingsplaats Den Haag
Oprichtingsdatum 8 april 2004
Eigen vermogen ultimo 2019

Kapitaalinbreng Haag Wonen Holding B.V.

Omzet 2019

Resultaat 2019

Lening van Haag Wonen Holding B.V. aan Aanvan Vastgoed B.V.

Aantal personeelsleden in dienst 0
Wijze van consolidatie Niet
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Wijnhavenkwartier Ontwikkeling Fase 1 C.V. is een commanditaire vennootschap waarin de volgende
vennoten participeren:

de commanditair vennoot MAB Vastgoed Twee B.V. te Den Haag neemt voor 49,5% deel in het
kapitaal van Wijnhavenkwartier Ontwikkeling Fase 1 C.V.

de commanditair vennoot Aanvan Vastgoed B.V. te Den Haag neemt voor 49,5% deel in het kapitaal
van Wijnhavenkwartier Ontwikkeling Fase 1 C.V.

de beherend vennoot Wijnhavenkwartier Beheer B.V. te Den Haag neemt voor 1% deel in het kapitaal
van Wijnhavenkwartier Ontwikkeling Fase 1 C.V.

Het ontwikkelrecht is ingebracht in Wijnhavenkwartier Ontwikkeling Fase 1 C.V., en de C.V. wordt bestuurd
door Wijnhavenkwartier Beheer B.V.. Mevrouw R.J.M. Koppen-Kreijne, financieel bestuurder van
Woningstichting Haag Wonen, is lid van de raad van commissarissen van Wijnhavenkwartier B.V.

Statutaire vestigingsplaats Den Haag
Oprichtingsdatum 20 april 2004
Eigen vermogen ultimo 2019

Kapitaalinbreng van Aanvan Vastgoed B.V.

Kapitaalinbreng van Wijnhavenkwartier Beheer B.V.

Omzet 2019

Resultaat 2019

Lening van Aanvan Vastgoed B.V. aan Wijnhavenkwartier Ontw. fase 1 C.V.

Aantal personeelsleden in dienst 0
Wijze van consolidatie Niet

Wijnhavenkwartier Beheer B.V. is beherend vennoot van Wijnhavenkwartier Ontwikkeling Fase 1 C.V. en
heeft een kapitaalbelang van 1% in deze C.V. Haag Wonen Holding B.V. heeft een aandelenbelang van 50 %
in Wijnhavenkwartier Beheer B.V..
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Statutaire vestigingsplaats Den Haag
Oprichtingsdatum 20 april 2004
Eigen vermogen ultimo 2019

Kapitaalinbreng Haag Wonen Holding B.V.

Omzet 2019

Resultaat 2019

Aantal personeelsleden in dienst 0
Wijze van consolidatie Niet

Vereniging Sociale Verhuurders Haaglanden (SVH) is een actieve brancheorganisatie, waarin zestien
woningcorporaties uit 9 gemeenten (Delft, Den Haag, Leidschendam-Voorburg, Midden-Delfland, Pijnacker-
Nootdorp, Rijswijk, Wassenaar, Westland en Zoetermeer) beleidsmatig samenwerken. De corporaties
beheren samen bijna 160.000 woningen. Jaarlijks worden hiervan ruim 10.000 zelfstandige woningen
(opnieuw) verhuurd. De huishoudens die door deze corporaties worden gehuisvest behoren vooral tot de
BBSH-doelgroep, de lage middeninkomens en bijzondere aandachtsgroepen.

De kerntaken van de Sociale Verhuurders Haaglanden (SVH) zijn:
Het ontwikkelen, opstellen en bewaken van de prestatieafspraken met de gemeenten binnen de regio
Haaglanden verenigd in De Bestuurlijke Tafel Wonen.
Het doorontwikkelen en verzorgen van de regionale woonruimteverdeling voor de Haaglandse
corporaties, waaronder:
P hetinrichten, beheren en faciliteren van de regionale website www.woonnet-haaglanden.nl,
en de Beter Wonen-krant ten behoeve van de woonruimteverdeling;
het inrichten, beheren en faciliteren van het automatiseringssysteem WBS ten behoeve van de
woonruimteverdeling;
het inrichten, beheren en faciliteren van het managementinformatiesysteem en het
coordineren, bewaken en het verder ontwikkelen van de nieuwe
managementinformatierapporten.
Het behartigen van de belangen van de aangesloten leden en het uitwisselen van kennis en ervaring
over de werkterreinen van de SVH.

De Vernieuwde Stad is een breed platform van corporaties met gelijkgerichte belangen en problemen. De
betrokken corporaties spreken open en ongebonden over gemeenschappelijke thema’s met als doel
beinvloeding van het landelijke beleid en de publieke opinie. Dat kan binnen en buiten de branche, zonder
dat ze daarmee het bestaan van de brancheorganisatie als zodanig ter discussie stellen. De kracht van De
Vernieuwde Stad is de overtuigingskracht. De Vernieuwde Stad laat van zich horen met argumenten.


http://www.woonnet-haaglanden.nl/
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Haag Wonen is lid van Aedes. Aedes is de branchevereniging van woningcorporaties in Nederland. De
ongeveer driechonderd leden van Aedes werken, vanuit bijna duizend vestigingen en werkmaatschappijen,
aan duurzaam en betaalbaar wonen in leefbare buurten en woonkernen. Aedes maakt zich sterk voor de
condities waaronder woningcorporaties als maatschappelijke ondernemingen hun werk kunnen doen en
voert hiertoe ook lobby. Aedes geeft voorlichting en informatie en initieert onderzoek en
productontwikkeling. Aedes is tevens een werkgeversvereniging.

In 1998 hebben de Haagse corporaties het eigendom en het beheer van een aantal
woonwagenstandplaatsen overgenomen van de gemeente Den Haag. De corporaties hebben het beheer en
onderhoud van de standplaatsen ondergebracht in de gezamenlijke Stichting Woonwagenlocaties. Deze
stichting heeft de uitvoering van het beheer (en de administratie) aan een gespecialiseerd bedrijf
uitbesteed. De corporaties zijn alleen eigenaar van de standplaatsen, niet van de woonwagens. Deze zijn in
eigendom van de bewoners of van de gemeente.

In 2016 heeft Vestia te kennen gegeven haar deelname aan de samenwerking te willen beéindigen. Vanaf 1
januari 2017 bestaat de samenwerking dan ook alleen uit Staedion en Haag Wonen. Het aandeel van Haag
Wonen is op basis van het aantal standplaatsen en bedraagt 42%. De bestuurders van de deelnemende
corporaties vormen het bestuur. De stichting heeft geen personeel in dienst.

Tot slot is Woningstichting Haag Wonen lid van Verenigingen van Eigenaren. Het lidmaatschap betreft
complexen van Haag Wonen waarvoor een verkoopbeslissing genomen is. De verkoop vindt voornamelijk
plaats bij het vertrek van de zittende huurder. Woningstichting Haag Wonen is lid van circa 250
Verenigingen van Eigenaren. Voor een groot deel van deze Verenigingen van Eigenaren voert Haag Wonen
de rol van VvE-beheerder uit.

In 2019 hebben geen transacties met verbonden partijen plaatsgevonden anders dan uit reguliere
overeenkomsten volgend.

Rente rekening couranten

Tussen Haag Wonen Holding B.V. en Aanvan Vastgoed B.V. bestaat een rekening courant overeenkomst. De
rentevergoeding bedraagt 1,85%.



