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1 BALANS PER 31 DECEMBER 2024 
(voor resultaatbestemming) 

 
 
 

 
 31 december 

2024 

€ 

 31 december 
2023 

€ 

ACTIVA 
    

Vaste activa 
    

Vastgoedbeleggingen (1) 
   

DAEB vastgoed in exploitatie  292.351.538 270.534.206
Niet-DAEB vastgoed in exploitatie  14.303.203 13.171.438
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie  3.087.878 9.231 

  309.742.619 283.714.875

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie (2) 
   

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie  2.102.923 2.303.472

Financiële vaste activa (3) 
   

Latente belastingvordering(en)  689.729  86.758 

  312.535.271 286.105.105

Vlottende activa 
    

Voorraden (4) 
   

Voorraad grond  73.806  73.806 

Vorderingen (5) 
   

Huurdebiteuren  118.853  96.742 
Overige vorderingen  213.600  19.390 
Belastingen en premies sociale verzekeringen  276.278  436.021 
Overlopende activa  435.490  390.355 

  1.044.221 942.508 

Liquide middelen (6) 1.732.788 3.862.460
 
 
 
 

 

315.386.086 290.983.879 
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 31 december 

2024 

€ 

 31 december 
2023 

€ 

PASSIVA 
    

Eigen vermogen (7) 
   

Herwaarderingsreserve  160.035.629  142.712.800 
Overige reserves  81.232.466  138.676.903 
Resultaat boekjaar  17.847.741  -40.121.608 

  259.115.836  241.268.095 

Voorzieningen (8) 
   

Onrendabele investeringen en herstructureringen  -  5.662.885 
Voorziening loopbaanontwikkelingsbudget  65.236  57.581 

  65.236  5.720.466 

Langlopende schulden (9) 
   

Schulden aan kredietinstellingen  51.394.718  37.705.853 

Kortlopende schulden (10) 4.810.296  6.289.465 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

315.386.086 290.983.879 
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2 WINST-EN-VERLIESREKENING OVER 2024 

 
 
 
 

 
 2024  2023 

€  € 

Huuropbrengsten (11) 19.577.777
 

19.085.859
Opbrengsten servicecontracten (12) 855.575  609.692 
Lasten servicecontracten (13) -955.336  -756.600 
Lasten verhuur en beheeractiviteiten (14) -1.388.693  -1.804.151 
Lasten onderhoudsactiviteiten (15) -10.540.585  -11.192.218 
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit (16) -1.134.626  -1.119.180 

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille  6.414.112 4.823.402

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille (17) 1.461.696
 

175.000 
Verkoopkosten vastgoedportefeuille (17) -35.477 -197.658 
Toegerekende organisatiekosten (18) -43.402 -37.526
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille (19) -1.183.968  -136.139 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille  198.849  -196.323 

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille (20) -2.302.843 
 

-8.453.384 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille (21) 17.954.637 -31.471.972 

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille  15.651.794 -39.925.356 

Overige organisatiekosten (22) -3.118.699 
 

-2.837.610 

Leefbaarheid (23) -611.740 
 

-427.661 

Bedrijfsresultaat  18.534.316 -38.563.548 

Rentebaten en soortgelijke opbrengsten (24) 41.343  49.868 
Rentelasten en soortgelijke kosten (25) -1.429.603  -1.630.304 

Financiële baten en lasten  -1.388.260  -1.580.436 

Resultaat voor belastingen  17.146.056 -40.143.984 

Belastingen (26) 701.685 
 

22.376 

Resultaat na belastingen  17.847.741 -40.121.608 
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3 KASSTROOMOVERZICHT 2024 

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. 

Ref: 2024 2023 
 

€ €  € € 

Kasstroom uit operationele activiteiten 
        

Ontvangsten 
        

Zelfstandige woningen 12 17.655.760
   

16.967.850
  

Intramuraal  1.628.084   1.518.104  

Maatschappelijk onroerend goed  -   73.511  

Bedrijfsonroerend goed  103.176   98.337  

Parkeervoorzieningen  310.571   274.198  

Vergoedingen  889.087   874.601  

Vennootschapsbelasting  258.457   -  

Overige bedrijfsontvangsten  1.863    20.726  

Ontvangen interest  67.303   -  

Saldo ingaande kasstromen    20.914.301   19.827.327

Uitgaven 
        

Lonen en salarissen  1.452.773   1.745.763  

Sociale lasten  1.110.154   785.125  

Pensioenlasten  394.667   317.244  

Onderhoudsuitgaven  10.980.082   10.382.432  

Overige bedrijfsuitgaven  5.541.800   4.498.511  

Betaalde interest 
Leefbaarheid externe uitgaven niet 
investering gebonden 

 792.482 

12.528 

   1.908.761

7.008

  

Vennootschapsbelasting  -   231.797  

Saldo uitgaande kasstromen    -20.284.486   -19.876.640

Kasstroom uit operationele activiteiten    629.815   -49.313
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Kasstroom uit investeringsactiviteiten 

Ref: 2024 2023 
 

€ €  € € 

MVA ingaande kasstroom 
       

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- 
en niet woongelegenheden 

   
1.458.708 

    
175.000 

MVA Uitgaande kasstroom 
       

Nieuwbouw 3.977.086    621.959   

Renovaties 13.989.875    528.591   

Investeringen overig 67.026    17.908   

Externe kosten bij verkoop 26.075    87.012   

Verwerving van materiële vaste activa   -18.060.062    -1.255.469 

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA   -16.601.354    -1.080.469 

Kasstroom uit investeringsactiviteiten   -16.601.354    -1.080.469 

Kasstroom uit financieringsactiviteiten        

Financiering ingaande kasstromen 
       

Nieuwe te borgen leningen   15.000.000    - 

Uitgaande financieringskasstromen 
       

Aflossing door WSW geborgde leningen   1.158.132    1.545.756 

Kasstroom uit financieringsactiviteiten   13.841.868    -1.545.756 

   -2.129.670    -2.675.538 

 
Liquide middelen 

       

Mutatie liquide middelen   -2.129.670    -2.675.539 

 
Liquide middelen per 1 januari 

 
3.862.459 

    
6.537.998 

  

Liquide middelen per 31 december 1.732.789    3.862.459   

   -2.129.670    -2.675.539 
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4 GRONDSLAGEN VOOR WAARDERING EN RESULTAATBEPALING 

 
ALGEMENE TOELICHTING 

Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 01-01-2024 tot en met 31-12-2024. Alle bedragen luiden in 
euro’s, tenzij anders vermeld. 

 
Activiteiten 

De activiteiten van Vincio Wonen, statutair gevestigd en kantoor houdende op de Heisterberg 70, Hoensbroek, 
en ingeschreven in het handelsregister onder nummer 14031369, zijn er op gericht om mensen te huisvesten 
die daar zelf niet toe in staat zijn. 

 
Algemene grondslagen voor de opstelling van de jaarrekening 

De jaarrekening van Vincio Wonen is opgesteld volgens de bepalingen van de Woningwet, het Besluit 
toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 en de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, 
Titel 9 Boek 2 BW en de Richtlijnen voor de jaarverslaggeving, in het bijzonder Richtlijn 645 Toegelaten 
instellingen volkshuisvesting en in overeenstemming met de vereisten bij en krachtens de Wet Normering 
Topinkomens (WNT). 

De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op basis van historische 
kosten, tenzij anders vermeld. 

Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop zij betrekking hebben. Winsten worden slechts 
opgenomen voor zover zij op balansdatum zijn gerealiseerd. Verplichtingen en mogelijke verliezen die hun 
oorsprong vinden voor het einde van het verslagjaar, worden in acht genomen indien zij voor het opmaken van 
de jaarrekening bekend zijn geworden. 

 
Schattingen 

Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse schattingen. Dit is inherent aan het toepassen 
van de geldende verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder is dit van toepassing op de bepaling van de 
marktwaarde van het vastgoed in exploitatie. De waardebepaling van het vastgoed is de belangrijkste 
schattingspost waar het bestuur een inschatting over moet maken voor de jaarrekening van Vincio Wonen. 

De marktwaarde is als volgt te definiëren: 
Marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen vastgoed zou worden overgedragen op de waardepeildatum 
tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper in een zakelijke transactie, na behoorlijke 
marketing en waarbij de partijen zouden hebben gehandeld met kennis van zaken, prudent en niet onder 
dwang. 

Voor de waardering in de jaarrekening wordt de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerd. Om een 
inschatting van de marktwaarde te maken wordt gebruikt gemaakt van taxaties. De vraag is wat de 
nauwkeurigheid van deze taxaties is of binnen welke bandbreedte de opdrachtgever het waardeoordeel mag 
verwachten. Uitgaande van de gegeven definitie van de marktwaarde en de aan de taxateur opgelegde norm 
op het gebied van kennis en uitvoering wordt in de markt de nauwkeurigheid van de waardering geacht te 
liggen binnen een bandbreedte van 10 procent plus en min de marktwaarde. 
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Continuïteit 

De woningcorporatiesector staat als geheel onder druk. Overheidsingrijpen in de opbrengstenkant van de 
corporaties zou grote gevolgen hebben voor de investeringscapaciteit. Binnen de geldende NPA (na het 
cancellen van de huurbevriezing) is Vincio wonen in staat haar activiteiten en investeringsprogramma te 
continueren. 

 
De geopolitiek spanningen en een veranderende politieke omgeving leiden tot onrust in markten. Deze worden 
op de voet gevolgd en leiden tot op heden niet tot continuïteitsonzekerheden. 

De grote risico's die de continuïteit onder druk kunnen zetten blijven de rente-ontwikkeling en de inflatie. Ook 
deze leiden op dit moment niet tot een vermoeden van discontinuïteit. 

 
Schattingswijzigingen 

In 2024 zijn enkele uitgangspunten voor de berekening van de beleidswaarde aangepast. Ten opzichte van 
2023 zijn de volgende aanpassingen doorgevoerd: 
• er wordt een sociale, uniforme disconteringsvoet gehanteerd (2023: afhankelijk van regio, 
vermogensverhoudingen en specifieke risico’s); 
• de berekeningshorizon wordt gesteld op 60 jaar zonder eindwaarde (2023: 15 jaar met een eindwaarde); 
• de onderhoudslasten worden ingerekend op basis van een meerjarenonderhoudsbegroting (2023: 
onderhoudsnorm voor de gehele levensduur); 
• de harde verplichtingen voor het uitfaseren van woningen met energielabels E, F en G worden opgenomen 
(2023: niet uitgewerkt). 
De beleidswaarde ultimo 2024 is € 34.998.744 hoger dan de beleidswaarde ultimo 2023. Het is praktisch niet 
mogelijk de beleidswaarde 2023 te bepalen op basis van de uitgangspunten 2024. 



Vincio Wonen te Hoensbroek 
 

53  

 
 

 
5 GRONDSLAGEN VOOR DE WAARDERING VAN ACTIVA EN PASSIVA 

 
 

Vastgoedbeleggingen 

(DAEB en Niet-DAEB) Vastgoed in exploitatie 

De post DAEB-vastgoed in exploitatie omvat woningen met een huurprijs onder de huurtoeslaggrens, het 
maatschappelijk vastgoed en het overige sociale vastgoed. De huurtoeslaggrens is een algemeen 
huurprijsniveau dat jaarlijks per 1 juli door de minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties wordt 
vastgesteld. Ultimo 2024 bedraagt deze grens € 879,66 (ultimo 2023: € 808,06). Het niet-DAEB-vastgoed 
omvat woningen in exploitatie met een huurprijs boven de huurtoeslaggrens en commercieel vastgoed. 

Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerendgoed dat is verhuurd aan maatschappelijke organisaties, 
waaronder zorg-, welzijns-, onderwijs- en culturele instellingen en dienstverleners en tevens is vermeld op de 
bijlage zoals deze is opgenomen in de Beschikking van de Europese Commissie d.d. 15 december 2009 
aangaande de staatssteun voor toegelaten instellingen. 

Grondslag waardering tegen actuele waarde gebaseerd op marktwaarde: 

Het DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie wordt bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de 
verkrijgings- of vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten. 

Vastgoed in exploitatie wordt op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet na de eerste verwerking 
gewaardeerd tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het Besluit toegelaten instellingen 
volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de marktwaarde, die overeenkomstig artikel 14 van de 
Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 plaatsvindt conform de methodiek die is opgenomen in 
bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 ('Handboek modelmatig waarderen 
marktwaarde'). Hierbij wordt de marktwaarde op basis van de toekomstige kasstromen middels de Discounted 
Cash Flow (DCF)-methode bepaald. Het gehele bezit (woongelegenheden; MOG; BOG, parkeergelegenheden 
en intramuraal vastgoed) wordt middels de fullversie van het handboek gewaardeerd. 

Op basis van artikel 31 van het BTIV wordt bij de waardering onderscheid gemaakt naar de volgende 
categorieën: 
- woongelegenheden; 
- bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed (BOG en MOG); 
- parkeergelegenheden; 
- intramuraal zorgvastgoed. 

Voor verdere toelichting op de bepaling van de marktwaarde wordt verwezen naar de toelichting op de balans. 

Winsten of verliezen, ontstaan door een wijziging in de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie, worden 
verantwoord in de winst-en-verliesrekening over de periode waarin de wijziging zich voordoet. 
Voor het verschil tussen de boekwaarde op basis van verkrijgings- of vervaardigingsprijs en de marktwaarde 
van het vastgoed in exploitatie wordt ten laste van de overige reserves een herwaarderingsreserve gevormd. 
Bij het bepalen van de herwaarderingsreserve wordt rekening gehouden met cumulatieve afschrijvingen en 
cumulatieve bijzondere waardeverminderingen. 

Onderhoud en Verbetering 

Uitgaven na eerste verwerking van vastgoed in exploitatie worden verwerkt in overeenstemming met artikel 
14a van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015. De regeling maakt onderscheid tussen 
onderhoud en verbetering. Er is sprake van onderhoudsuitgaven indien de uitgaven worden gedaan om de 
eenheid of het complex in dezelfde technische en bouwkundige staat te houden. Investeringen voor 
verbetering betreffen de uitgaven met als doel het technisch of functioneel verbeteren van een verhuurbare 
eenheid, dan wel complex. Onderhoudsuitgaven worden in het resultaat verwerkt, uitgaven die kwalificeren als 
verbetering worden als onderdeel van de kostprijs van het vastgoed verwerkt. 

Uitgaven die kwalificeren als een ingrijpende verbouwing worden eveneens geactiveerd. Er is sprake van een 
ingrijpende verbouwing indien wordt voldaan aan tenminste drie van de vier volgende criteria: 
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1. De energetische prestaties verbeteren wezenlijk (meerdere labelstappen), waardoor het bezit vanwege de 
ingrijpende verbouwing ook vanuit energetisch perspectief voor de langere termijn verhuurbaar is. 
2. Gevelrenovatie of dakrenovatie (inclusief isolatie) maakt op een zodanige manier deel uit van de aanpak 
dat deze op een niveau vergelijkbaar met dat van nieuwgebouwde objecten wordt gebracht. 
3. De werkzaamheden aan de onroerende zaak zijn mede gericht op het vergroten dan wel in stand houden 
van de kwaliteit van de badkamers, toiletten en keukens op het technische en functionele niveau dat in 
redelijkheid minimaal in nieuwgebouwde objecten mag worden verwacht. 
4. Installatievoorzieningen van de verhuurbare eenheden dan wel complexen zijn als gevolg van de 
werkzaamheden toekomstbestendig in die zin dat ze niet binnen 10 jaar hoeven te worden aangepakt. 

Beleidswaarde 

Beleidswaarde 
De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Vincio 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 Vincio Wonen. De beleidswaarde wordt bepaald 
middels de Discounted Cash Flow (DCF-) methode. 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 (NB: zie 'schattingswijzigingen' voor de wijzigingen in 2024 ten opzichte van 
2023), met uitzondering van: 
1. Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario (met een rekenhorizon van 60 jaar), derhalve geen 
rekeninghouden met een uitpondscenario en geen rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed 
in exploitatie. 
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. Vincio Wonen hanteert in haar beleid een variërende streefhuur per 
complex van de maximaal redelijke huur. Deze bedraagt over 2024 82%. 
3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het (onderhouds)beleid van 
decorporatie en de als onderdeel daarvan vastgestelde meerjarenonderhoudsbegroting voor het 
vastgoedbezit, in plaats van onderhoudsnormen in de markt. Hierbij wordt geen rekening gehouden met een 
eventuele clustering van uitgaven en activering als ingrijpende verbouwing. Harde verplichtingen voor het 
uitfaseren van woningen met energielabels E, F en G worden ingerekend.De opgenomen gemiddelde 
onderhoudsnorm bedraagt € 4204,85. 
4. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerlasten in plaats van marktconforme lasten ter 
zake.Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten die rechtstreeks zijn te relateren aan de 
verhuur- en beheeractiviteiten van de corporatie en zoals deze worden opgenomen onder het hoofd 'lasten 
verhuur en beheeractiviteiten' in de resultatenrekening. De gemiddelde beheerlasten bedragen € 1011,47 
5. De marktdisconteringsvoet is vervangen door de sociale disconteringsvoet (voor DAEB 4,17%, niet- 
DAEB4,70%). 
De beleidswaarde van BOG / MOG / ZOG is gelijk aan de marktwaarde. Hierbij wordt dus verondersteld dat de 
marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen beleidsuitgangspunten. 
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Herclassificatie van Vastgoed 

Indien sprake is van een wijziging van het gebruik gestaafd door de aanvang van activiteiten ten behoeve van 
latere verkoop van het vastgoed, wordt dit vastgoed geherclassificeerd van vastgoed in exploitatie naar 
voorraden. De verkrijgingsprijs die hierbij wordt gehanteerd is de marktwaarde op het moment van wijziging 
van het gebruik. 
Bij verkoop onder voorwaarden van vastgoed in exploitatie, waarbij de transactie kwalificeert als een 
financieringstransactie, vindt herclassificatie plaats van vastgoed in exploitatie naar onroerende zaken verkocht 
onder voorwaarden. De waardering vindt plaats op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek van de korting. Een 
eventuele waardevermeerdering of vermindering van de boekwaarde van het vastgoed op het moment van de 
herclassificatie wordt verantwoord in de winst-en-verliesrekening. 
Indien een eerder onder voorwaarden verkochte onroerende zaak, welke verkoop onder voorwaarden als 
financieringstransactie is aangemerkt, wordt teruggekocht ten behoeve van de eigen exploitatie, vindt 
herclassificatie plaats van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden naar vastgoed in exploitatie. Het 
vastgoed in exploitatie wordt gewaardeerd tegen de marktwaarde. Een eventuele waardevermeerdering of 
vermindering van de onroerende zaken bij terugkoop wordt verantwoord in de winst-en-verliesrekening.Indien 
de duurzame exploitatie van het bestaande vastgoed is geëindigd, teneinde het vastgoed te slopen en nieuw 
vastgoed te gaan ontwikkelen en exploiteren, vindt herclassificatie plaats naar vastgoed in ontwikkeling 
bestemd voor eigen exploitatie. Het moment van feitelijke beëindiging van de duurzame exploitatie van het 
bestaande vastgoed is leidend voor het moment van herclassificatie. Bij renovatie of ingrijpende verbouwing 
waarbij geen ontwikkeling en vervaardiging van een nieuw actief plaatsvindt, vindt geen herclassificatie plaats. 
Als verkrijgingsprijs ten behoeve van de opvolgende waardering wordt de marktwaarde op het moment van 
wijziging van het gebruik genomen. 

Vastgoed in ontwikkeling voor eigen exploitatie 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie betreft complexen in aanbouw ten behoeve van 
toekomstige verhuurexploitatie. De complexen in aanbouw worden gewaardeerd tegen verkrijgings- of 
vervaardigingsprijs dan wel de lagere marktwaarde. 

 
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd op basis van de 
verkrijgingsprijs, verminderd met de cumulatieve afschrijvingen en indien van toepassing met bijzondere 
waardeverminderingen. De afschrijvingen worden gebaseerd op de geschatte economische levensduur en 
worden berekend op basis van een vast percentage van de verkrijgingsprijs. Er wordt afgeschreven vanaf het 
moment van ingebruikname. Op grond wordt niet afgeschreven. 

 
Financiële vaste activa 

Latente belastingvorderingen 

Onder de financiële vaste activa zijn latente belastingvorderingen opgenomen, indien en voor zover het 
waarschijnlijk is dat realisatie van de belastingclaim te zijner tijd zal kunnen plaatsvinden. 

Deze latente belastingvorderingen zijn gewaardeerd tegen contante waarde waarbij discontering plaatsvindt 
tegen de nettorente van 2,73%. De latente belastingvorderingen hebben overwegend een langlopend karakter. 
De nettorente bestaat uit de voor Vincio Wonen geldende rente op langlopende leningen onder aftrek van 
vennootschapsbelasting op basis van het toepasselijke belastingtarief. 
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Voorraden 

Vastgoed bestemd voor de verkoop 

Vastgoed bestemd voor de verkoop betreft de voorraad woningen (opgeleverd en nog niet verkocht) die niet in 
exploitatie is en is aangewezen voor verkoop. 
Vastgoed bestemd voor de verkoop wordt gewaardeerd tegen de verkrijgingsprijs dan wel vervaardigingsprijs 
of lagere netto-opbrengstwaarde. Deze lagere netto-opbrengstwaarde wordt bepaald door individuele 
beoordeling van het vastgoed. De vervaardigingsprijs omvat de bouwkosten, de directe loonkosten en de 
overige kosten die rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend. De netto-opbrengstwaarde 
is gebaseerd op een verwachte verkoopprijs, onder aftrek van nog te maken kosten voor voltooiing en 
verkoop. 
Onder vastgoed bestemd voor de verkoop wordt tevens opgenomen vastgoed dat niet langer in exploitatie is 
en waarvoor activiteiten zijn aangevangen ten behoeve van de verkoop. De verkrijgingsprijs wordt bepaald op 
basis van de marktwaarde op het moment dat het vastgoed uit exploitatie wordt genomen. 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop betreft het onderhanden werk (onverkocht vastgoed in 
aanbouw bestemd voor de verkoop). Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop wordt gewaardeerd 
tegen vervaardigingsprijs of lagere netto-opbrengstwaarde. Deze lagere netto-opbrengstwaarde wordt bepaald 
door individuele beoordeling van de voorraden. 
De vervaardigingsprijs omvat de bouwkosten, de directe loonkosten en de overige kosten die rechtstreeks aan 
de vervaardiging kunnen worden toegerekend. De netto-opbrengstwaarde is gebaseerd op een verwachte 
verkoopprijs, onder aftrek van nog te maken kosten voor voltooiing en verkoop. 

Overige Voorraden 

De overige voorraden worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs of lagere netto-opbrengstwaarde. Deze 
lagere netto-opbrengstwaarde wordt bepaald door individuele beoordeling van de voorraden. De waardering 
van de overige voorraden komt tot stand op basis van fifo. 

 
Vorderingen 

De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde en vervolgens gewaardeerd 
tegen de geamortiseerde kostprijs, welke gelijk zijn aan de nominale waarde, onder aftrek van de noodzakelijk 
geachte voorzieningen voor het risico van oninbaarheid. Deze voorzieningen worden bepaald op basis van 
individuele beoordeling van de vorderingen. 

 
Liquide middelen 

De liquide middelen bestaan uit kas, banktegoeden en deposito’s met een looptijd korter dan twaalf maanden. 
Rekening-courantschulden bij banken zijn opgenomen onder schulden aan banken onder de kortlopende 
schulden. De liquide middelen zijn gewaardeerd tegen de nominale waarde. Indien middelen niet ter vrije 
beschikking staan, dan wordt hiermee bij de waardering rekening gehouden. 
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Voorzieningen 

 
Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 

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 de woningcorporatie zijn gedaan richting huurders, gemeenten en 
overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke 
verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de woningcorporatie rondom projectontwikkeling. 
Van een feitelijke verplichting is sprake indien de formalisering van de verplichting en de externe communicatie 
heeft plaatsgevonden. 

Bij investeringen in bestaande complexen wordt een voorziening gevormd indien de verwachte uitgaven van de 
investering hoger zijn dan de verwachte stijging van de marktwaarde van het complex als gevolg van deze 
investering. Voor het verschil tussen de investering en de verwachte stijging van de marktwaarde wordt een 
voorziening gevormd, indien en voor zover de uitgaven met betrekking tot een investering in bestaand 
vastgoed nog niet in de balans zijn verwerkt. 

Bij een nieuwbouwproject wordt een voorziening gevormd indien de investering in het vastgoed in ontwikkeling 
bestemd voor eigen exploitatie hoger is dan de verwachte marktwaarde van het vastgoed bij oplevering. Voor 
het verschil tussen de investering en de verwachte marktwaarde bij oplevering wordt een voorziening gevormd, 
indien en voor zover de uitgaven met betrekking tot het vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen 
exploitatie nog niet in de balans zijn verwerkt. 

Indien het effect van de tijdswaarde van geld materieel is, worden de voorziening voor onrendabele 
investeringen en herstructureringen gewaardeerd tegen de contante waarde van de uitgaven die naar 
verwachting noodzakelijk zijn om de betreffende verplichtingen af te wikkelen. Discontering vindt plaats op 
basis van een disconteringsvoet voor belastingen die zowel de actuele marktrente als de specifieke risico's 
met betrekking tot de verplichting weergeeft. 
Indien het effect van de tijdswaarde van geld niet materieel is of de periode waarover de uitgaven contant 
worden gemaakt maximaal een jaar is, wordt de voorziening gewaardeerd tegen de nominale waarde. 

 
Overige voorzieningen 

Indien het effect van de tijdswaarde van geld materieel is, worden de overige voorzieningen gewaardeerd 
tegen de contante waarde van de uitgaven die naar verwachting noodzakelijk zijn om de betreffende 
verplichtingen af te wikkelen. Discontering vindt plaats op basis van een disconteringsvoet voor belastingen die 
zowel de actuele marktrente als de specifieke risico's met betrekking tot de verplichting weergeeft. 
Indien het effect van de tijdswaarde van geld niet materieel is, worden de overige voorzieningen gewaardeerd 
tegen de nominale waarde. 
Tenzij anders vermeld, worden de overige voorzieningen gewaardeerd tegen de contante waarde. 

 
 

Langlopende schulden 

Opgenomen leningen en schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde en 
vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. 
De aflossingsverplichting voor het komende jaar is opgenomen onder de kortlopende schulden. 

 
Kortlopende schulden

De kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde (indien deze lager is 
dan de verkrijgings-/vervaardigingsprijs) en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. 
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6 GRONDSLAGEN VOOR DE BEPALING VAN HET RESULTAAT 

 
 

Huuropbrengsten 

Hier worden de huuropbrengsten opgenomen die uit de exploitatie van het vastgoed worden gegenereerd. Dit 
zijn zowel de huuropbrengsten uit de exploitatie van het DAEB-vastgoed als het niet-DAEB-vastgoed. De 
jaarlijkse huurverhoging is van overheidswege gebonden aan een maximum. Voor het verslagjaar 2024 gold 
voor woningen in de sociale huursector een verhogingsmaximum van 5,8% (5,3% voor de huursom). De 
opbrengsten uit hoofde van huur worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van verlening van de 
diensten. De mutatie van de voorziening voor dubieuze debiteuren en de afboeking van dubieuze 
huurdebiteuren zijn onder deze post opgenomen. 

 
Opbrengsten en lasten servicecontracten 

Opbrengsten servicecontracten betreffen overeengekomen bijdragen van huurders en worden aangemerkt als 
zijnde gerealiseerd in het jaar van levering van de goederen en verlening van de diensten. De bijdragen zijn 
voor de dekking van de te maken en gemaakte servicekosten. Verrekening op basis van daadwerkelijke 
bestedingen vindt jaarlijks plaats. Gemaakte servicekosten worden verantwoord onder de lasten 
servicecontracten in het verslagjaar waarop de servicekosten betrekking hebben. 

 
Lasten verhuur en beheeractiviteiten 

Hier worden de directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks zijn te relateren aan de verhuur- en 
beheeractiviteiten. Hierbij kan worden gedacht aan: 
- lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met de exploitatie van het vastgoed; 
- kosten klanten contact center. 

De systematiek van toerekening is toegelicht onder "toerekening baten en lasten". 
 

Lonen, salarissen, sociale- en pensioenlasten en overige personeelskosten 

Lonen, salarissen, sociale en pensioenlasten en overige personeelskosten worden op grond van de 
arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst- en verliesrekening voor zover zij verschuldigd zijn aan werknemers. 
Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben 
plaatsgevonden door de werknemers. 
De lonen, salarissen, sociale en pensioenlasten worden aan de verschillende activiteiten toegerekend. 
De systematiek van toerekening is toegelicht onder toerekening baten en lasten. 

 
Afschrijvingen (im)materiële vaste activa ten dienste van exploitatie 

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

De systematiek van toerekening wordt toegelicht onder toerekening baten en lasten. 
 

Lasten onderhoudsactiviteiten 

Aan deze post worden de lasten toegerekend die betrekking hebben op de onderhoudslasten van vastgoed in 
exploitatie. Dit betreffen naast onderhoudslasten ook personeelslasten en overige bedrijfslasten die feitelijk 
betrekking hebben op onderhoudsactiviteiten, inclusief de overige indirecte bedrijfskosten voortkomend uit 
toerekening van bijvoorbeeld huisvesting, ICT en management. 
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Onder onderhoudslasten worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van onderhoud 
verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar 
hebben plaatsgevonden. 

De systematiek van toerekening is toegelicht onder toerekening baten en lasten. 

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

 
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 

Aan deze posten worden de directe lasten met betrekking tot de exploitatie van het bezit toegerekend die geen 
betrekking hebben op de verhuur en beheeractiviteiten of onderhoudsactiviteiten. De overige directe 
operationele lasten exploitatie bezit zijn echter wel kosten die worden veroorzaakt door het feit dat de 
woningcorporatie vastgoed heeft. 

De systematiek van toerekening is toegelicht onder toerekening baten en lasten 
 

Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 

De post totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille betreft het saldo van de behaalde 
verkoopopbrengst minus de boekwaarde van het bestaand bezit en de toegerekende organisatiekosten. 
Opbrengsten worden verantwoord op het moment van overdracht van economische rechten en verplichtingen 
(passeren akte van levering). 

 
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

Overige waardeveranderingen van vastgoedportefeuille 
De overige waardeveranderingen worden gevormd door: 
- de waardevermindering die is ontstaan door aangegane juridische en feitelijke verplichtingen met betrekking 
tot investeringen in nieuwbouw indien en voor zover de verwachte marktwaarde lager is dan de kostprijs; 
- de terugname van eerder genomen waardeverminderingen door gewijzigde inschattingen van 
stichtingskosten/marktwaarde; 
- afwaarderingen (en eventuele terugnames van eerder genomen afwaarderingen) van grondposities; 
- afboeking van eerder geactiveerde bedragen voor investeringsprojecten. 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreffen winsten of verliezen, die ontstaan door 
een wijziging in de marktwaarde van de vastgoedportefeuille in het verslagjaar (exclusief het effect van 
onrendabele investeringen en herstructureringen). 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop 
In deze post worden de ongerealiseerde waardeveranderingen verantwoord van de vastgoedportefeuille 
bestemd voor verkoop die zijn ontstaan door een wijziging in de waarde van de vastgoedportefeuille bestemd 
voor verkoop in het verslagjaar. 

 
Overige organisatiekosten 

Dit betreffen de kosten die niet aan de primaire activiteiten of niet-primaire activiteiten toegerekend kunnen 
worden. De overige organisatiekosten betreffen niet-object-gebonden kosten en algemene organisatiekosten. 

De systematiek van toerekening wordt toegelicht onder toerekening baten en lasten 
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Kosten omtrent leefbaarheid 

Leefbaarheid omvat gemaakte kosten voor fysieke ingrepen die de leefbaarheid in buurten en wijken 
bevorderen. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben 
plaatsgevonden. De kosten die zijn te relateren aan leefbaarheid, zijn de kosten van werkzaamheden die zijn 
gemaakt voor niet in het eigendom van de corporatie zijnde gebouwen en gronden (zoals openbaar terrein) en 
die niet noodzakelijk zijn voor de verhuurexploitatie. De indirecte kosten, lonen en salarissen en overige 
organisatiekosten die zijn gemaakt voor niet in het eigendom van de corporatie zijnde gebouwen en die niet 
noodzakelijk zijn voor de verhuurexploitatie en die aan het boekjaar zijn toe te rekenen, worden ook 
verantwoord als leefbaarheidsuitgaven. 

 
Financiële baten en lasten 

Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig in de winst-en-verliesrekening verwerkt rekening houdend 
met de effectieve rentevoet van de desbetreffende actiefpost, indien hun bedrag bepaalbaar is en hun 
ontvangst waarschijnlijk. 
Rentelasten worden geactiveerd voor kwalificerende activa gedurende de periode van vervaardiging van een 
actief, indien het een aanmerkelijke tijd vergt om het actief gebruiksklaar of verkoopklaar te maken. De te 
activeren rente wordt berekend op basis van de verschuldigde rente over specifiek voor de vervaardiging 
opgenomen leningen en van de gewogen rentevoet van leningen die niet specifiek aan de vervaardiging van 
het actief zijn toe te rekenen, in verhouding tot de uitgaven en periode van vervaardiging. 

 
Belastingen over de winst of het verlies 

Acute belasting 

De belasting wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de winst-en-verliesrekening, rekening 
houdend met beschikbare fiscaal compensabele verliezen uit voorgaande boekjaren 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. 
Sinds 1 januari 2008 vallen de woningcorporaties integraal onder de vigerende belastingwetgeving. Eind 2008 
is er overeenstemming bereikt tussen Aedes en de Belastingdienst betreffende de Vaststellingsovereenkomst 
2 (VSO 2). De VSO 1 is eenzijdig in 2008 door de Belastingdienst opgezegd. 

Vincio Wonen heeft de VSO 1 en VSO 2 getekend. Per 1 december 2016 liep de tussen woningcorporaties en 
de Belastingdienst gesloten vaststellingsovereenkomst (VSO2) af, met dien verstande dat de overeenkomst 
steeds stilzwijgend met 1 jaar wordt verlengd, indien deze niet vóór 1 december is opgezegd. Medio november 
2022 heeft de Belastingdienst alle woningcorporaties per brief laten weten dat VSO 2 met ingang van 1 januari 
2023 wordt opgezegd. 

Door de opzegging van VSO 2 kunnen de regels uit deze vaststellingsovereenkomst in principe niet meer 
worden toegepast voor het bepalen van de acute vennnootschapsbelastinglast of -bate over boekjaar 2024. 
Voor resultaten behaald bij terugkoop van VOV-woningen en bij gemengde projecten heeft de Belastingdienst 
eenzijdig toegezegd dat onder voorwaarden de regels uit VSO 2 ook in boekjaar 2024 nog mogen worden 
gebruikt. Voor het overige wordt de acute vennootschapsbelastinglast of -bate over boekjaar 2024 bepaald met 
toepassing van algemene fiscale wet- en regelgeving. 

 
 

Toerekening baten en lasten 

Om tot de functionele indeling van de winst-en-verliesrekening te komen wordt gebruik gemaakt van een 
kostenverdeelstaat. Hierbij worden de personeelslasten verdeeld op basis van de geschatte activiteiten van 
dewerknemers. De overige organisatiekosten worden verdeeld door een verdeelsleutel te hanteren die 
gebaseerd is op de FTE-verdeling van de activiteiten zoals bepaald bij de personeelslasten. Hierbij wordt 
allereerst (per boeking) beoordeeld of de kosten toerekenbaar zijn aan één werknemer. Indien dit niet mogelijk 
is dan wordt beoordeeld of toerekening aan één afdeling mogelijk is. Als de kosten van een dergelijke 
algemene aard zijn dan worden zij toegerekend op basis van de FTE-activiteitenverdeling op corporatieniveau. 
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7 GRONDSLAGEN VOOR DE OPSTELLING VAN HET KASSTROOMOVERZICHT 

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. 
Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest, ontvangen dividenden en winstbelastingen zijn opgenomen 
onder de kasstroom uit operationele activiteiten. 
De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit liquide middelen. 

 
 

8 GRONDSLAGEN GESCHEIDEN VERANTWOORDING DAEB/ NIET-DAEB 
 
 

Vincio Wonen heeft in 2017 goedkeuring van de Autoriteit woningcorporaties gekregen om het verlicht regime 
toe te passen. Dit houdt in dat de verplichte administratieve of juridische scheiding van het DAEB en het niet- 
DAEB bezit niet van toepassing is op Vincio Wonen. Evenwel dient bij het hanteren van het verlicht regime de 
baten en lasten en de kasstromen van de toegelaten instelling in de jaarrekening gescheiden worden 
verantwoord. Voor de scheiding van de baten en lasten en de kasstromen is de onderstaande methodiek 
toegepast: 

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

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

 Baten, lasten respectievelijk kasstromen uit hoofde van vennootschapsbelasting worden toegerekend 
aan de DAEB- of niet-DAEB-tak op basis van het fiscale resultaat, met toerekening van de voordelen 
van de fiscale eenheid op basis van de relatieve verdeling qua aantal verhuureenheden. Latente 
belastingen voor compensabele verliezen worden opgenomen in de tak waar sprake is van 
compensabele verliezen. 

Het vastgoed in exploitatie van Vincio Wonen is per 31-12-2024 als volgt verdeeld (DAEB en niet-DAEB): 
 

Aantal niet- 
 Type  
Eengezinswoning 

 Aantal DAEB  
1.178 

 DAEB  

Meergezinswoning 1.196 39 
Studentenwoning 196  

Parkeervoorzieningen 30 483 
Intramuraal zorgvastgoed 202  

Bedrijfsonroerend goed 1 9 
Maatschappelijk onroerend goed  6    
Totaal  2.809 531 
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9 TOELICHTING OP DE BALANS PER 31 DECEMBER 2024 

 

 
ACTIVA 

 

 
VASTE ACTIVA 

 
1. Vastgoedbeleggingen 

 
DAEB vastgoed in exploitatie en niet-DAEB vastgoed in exploitatie 

 

 
DAEB vastgoed in exploitatie 

Niet-DAEB vastgoed in 
exploitatie 

 

 2024  2023  2024  2023 

€  €  €  € 
Boekwaarde per 1 januari        

Cumulatieve verkrijgings- of        

vervaardigingsprijs 133.427.470 132.417.554 9.561.556  9.561.556 
Cumulatieve herwaarderingen 138.360.674 169.584.982 4.352.126  4.704.658 
Cumulatieve afschrijvingen en        

waardeveranderingen -1.253.938  -416.546  -742.244  -702.065 

Stand per 1 januari 270.534.206 301.585.990 13.171.438  13.564.149 

Mutaties 
       

Investeringen 294.720  8.387  -  - 
Overboeking van vastgoed in ontwikkeling -  57.432  -  - 
Investering - DAEB-vastgoed in exploitatie 12.828.560 2.206.172  -  - 
Investeringen - Overboeking        

waardeverandering voorziening onrendabele        

investeringen -7.902.515  -1.987.884  -  - 
Overboeking vastgoed ten dienste van -        

Desinvesteringen -  -4.773 -  - 
Verkoop - Desinvesteringen -552.160  -31.271 -  - 
Verkoop - Herwaarderingen -631.808  -104.868  -  - 
Aanpassingen marktwaarde (niet-        

gerealiseerde waardeveranderingen) 16.852.887 -31.119.440  1.101.750  -352.532 
Overige waardeveranderingen 927.648  -80.312 30.015  -40.179

Totaal mutaties 2024 en 2023 21.817.332 -31.056.557  1.131.765  -392.711 

Boekwaarde per 31 december 
       

Cumulatieve verkrijgings- of        

vervaardigingsprijs 138.096.075 133.427.470 9.561.556  9.561.556 
Cumulatieve herwaarderingen 154.581.753 138.360.674 5.453.876  4.352.126 
Cumulatieve waardeveranderingen -326.290  -1.253.938  -712.229  -742.244 

 292.351.538 270.534.206 14.303.203  13.171.438 

Per 31 december 2024 is de som van de in het vastgoed in exploitatie opgenomen herwaarderingen 
€ 160.035.629. Deze heeft voor € 154.581.753 betrekking op DAEB-vastgoed en voor € 5.453.876 op het niet- 
DAEB-vastgoed. 
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De investeringen van het DAEB-vastgoed bestaand bezit in ontwikkeling betreffen voornamelijk de kosten per 
ultimo boekjaar van het SBR-complex Meezenbroek fasen 1 en 2 en de Dem fase 1 en 2. Daarnaast zijn er 
voorbereidingskosten opgenomen voor zowel de daarop volgende fases voor de Dem en Meezenbroek en de 
monumenten. 

Voor zover de geactiveerde kosten de toename van de marktwaarde overschrijden valt dat deel vrij van de 
daarvoor gevormde voorziening onrendabele investeringen. Ultimo 2024 betreft dat het project de Dem fase 1. 

 

Uitgangspunten marktwaarde 
De onderverdeling van het vastgoed in exploitatie naar vastgoedtype is als volgt 

2024 
 

 

€ 

 
 

 
2023 

€ 

 

 
Waarderings- 

variant 
 

 

 
 

Eengezinswoningen 142.068.115 127.880.388 full 
Meergezinswoningen 127.500.085 118.621.587 full 
Studenteneenheden 5.606.816 6.581.658 full 
Bedrijfsmatig onroerend goed 1.199.088 1.166.249 full 
Maatschappelijk onroerend goed 901.031 875.876 full 
Zorgvastgoed (intramuraal) 25.309.336 24.623.478 full 
Parkeervoorzieningen 4.070.270 3.956.408 full 

Totaal 306.654.741 283.705.644 

 

 
Zowel het DAEB- als het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie is gewaardeerd tegen de marktwaarde in 
verhuurde staat die is bepaald op basis van het 'Handboek modelmatig waarderen marktwaarde' die als bijlage 
is opgenomen bij de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting (RTIV). Hierbij wordt op basis van de 
toekomstige kasstromen de marktwaarde middels de Discounted Cash Flow (DCF) Methode bepaald. 

Bij het bepalen van de marktwaarde is de full-versie van het waarderingshandboek gehanteerd. De variabelen 
in de berekening zijn conform het waarderingshandboek gehanteerd met uitzondering van de onder 
"Toepassing vrijheidsgraden" benoemde vrijheidsgraden. 
Bij het doorexploitatiescenario is de veronderstelling dat het volledige complex in exploitatie blijft gedurende de 
DCF-periode. Bij het uitpondscenario is de veronderstelling dat na mutatie tot verkoop van individuele 
woningen tegen leegwaarde wordt overgegaan. 
De berekening wordt uitgevoerd over een DCF-periode van vijftien jaar. In het doorexploiteerscenario wordt de 
huur bij mutatie aangepast naar de markthuur of de maximale huur, afhankelijk of de woongelegenheid bij 
mutatie is te liberaliseren. 

- Indien de maximale huur lager dan of gelijk is aan de huurliberalisatiegrens, dan is de nieuwe huur het 
minimum van de markthuur en de maximale huur volgens het woningwaarderingsstelstel. 

- Indien de maximale huur hoger is dan liberalisatiegrens, dan is de nieuwe huur de markthuur. 

Voor de reikwijdte, aard en omvang van de aanpassingen, zie de paragraaf 'Toepassing vrijheidsgraden'. 

Complexindeling 
Een waarderingscomplex is een samenstel van verhuureenheden, dat in principe bestaat uit vergelijkbare 
verhuureenheden wat betreft type vastgoed, bouwperiode en locatie, en dat als één geheel aan een derde 
partij in verhuurde staat verkocht kan worden. Er bestaat geen minimum of maximum voor het aantal 
verhuureenheden in een waarderingscomplex. Het kan voorkomen dat een waarderingscomplex bestaat uit 
zowel DAEB- als niet-DAEB-vastgoed. 
Parameters 
Om de te verwachten kasstromen in de DCF-berekening te bepalen, wordt gebruik gemaakt van de macro- 
economische parameters: 
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2025 2026 2027 2028 2029 e.v. 

Parameters 
         

woongelegenheden          

Prijsinflatie 3,20 % 2,70 % 2,00 % 2,00 %  2,00 % 
Looninflatie 4,30 % 3,80 % 3,80 % 3,80 %  2,50 % 
Bouwkostenstijging 4,30 % 3,80 % 3,80 % 3,80 %  2,50 % 
Leegwaardestijging 
Instandhoudingsonderhoud 
per vhe minimaal - EGW (€) 

2,00 %

1.504 

 2,00 %

1.504 

 2,00 %

1.504 

 2,00 % 

1.504 

 2,00 % 

1.504 
Instandhoudingsonderhoud 
per vhe maximaal - EGW (€) 2.327 

 
2.327 

 
2.327 

 
2.327 

 
2.327 

Instandhoudingsonderhoud 
per vhe minimaal - MGW (€) 1.303 

 
1.303 

 
1.303 

 
1.303 

 
1.303 

Instandhoudingsonderhoud 
per vhe maximaal - MGW 
(€) 

 
2.426 

 
 

2.426 

 
 

2.426 

 
 

2.426 

 
 

2.426 
Instandhoudingsonderhoud 
per vhe minimaal - 
Studenteneenheid (€) 

 
1.292 

 
 

1.292 

 
 

1.292 

 
 

1.292 

 
 

1.292 
Instandhoudingsonderhoud 
per vhe maximaal - 
Studenteneenheid (€) 

 
2.444 

 
 

2.444 

 
 

2.444 

 
 

2.444 

 
 

2.444 
Instandhoudingsonderhoud 
per vhe - Zorgeenheid 
(extr.muraal) (€) 

 
2.481 

 
 

2.481 

 
 

2.481 

 
 

2.481 

 
 

2.481 
Beheerkosten per vhe - 
EGW (€) 542

 
542

 
542

 
542

 
542

Beheerkosten per vhe - 
MGW (€) 532

 
532

 
532

 
532

 
532

Beheerkosten per vhe - 
Studenteneenheid (€) 502

 
502

 
502

 
502

 
502

Beheerkosten per vhe - 
Zorgeenheid (extr.muraal) 
(€) 

 
491

 
 

491

 
 

491

 
 

491

 
 

491
Belastingen, verzekeringen 
en overige zakelijke lasten 
(% van de WOZ) 

 
0,07 %

 
 

0,07 %

 
 

0,07 %

 
 

0,07 % 

 
 

0,07 % 
Huurstijging boven 
prijsinflatie voorgaand jaar - 
zelfstandige eenheden 

 
3,20 %

 
 

2,70 %

 
 

2,00 %

 
 

2,00 % 

 
 

2,00 % 
Huurderving (% van de 
huursom) 1,00 %

 
1,00 %

 
1,00 %

 
1,00 % 

 
1,00 % 

Mutatiekans bij uitponden 
Verkoopkosten bij uitponden 
(% van de leegwaarde) 

2,00 % 

1,00 % 

 2,00 % 

1,00 % 

 2,00 % 

1,00 % 

 2,00 % 

1,00 % 

 2,00 % 

1,00 % 
Overdrachtskosten (% van 
de berekende waarde) 11,40 % 

 
9,00 %

 
9,00 %

 
9,00 % 

 
9,00 % 

 
 

2025 2026 2027 2028 2029 e.v. 

Parameters bedrijfsmatig 
en maatschappelijk 
onroerend goed 

Instandhoudingsonderhoud 
per m2 bvo (€) - MOG 9 9 9 9 9 
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Mutatieonderhoud per m2 
bvo (€) - MOG 15

 
15

 
15

 
15 

 
15 

Mutatieleegstand (in 
maanden) 6

 
6 

 
6 

 
6 

 
6 

Beheerkosten % van de 
markthuur - BOG 3,00 %

 
3,00 %

 
3,00 %

 
3,00 % 

 
3,00 % 

Beheerkosten % van de 
markthuur - MOG 2,00 % 2,00 % 2,00 % 2,00 % 2,00 % 
Belastingen, verzekeringen 
en overige zakelijke lasten 
(% van de WOZ) 

 
0,13 %

 
 

0,13 %

 
 

0,13 %

 
 

0,13 % 

 
 

0,13 % 
Overdrachtskosten (% van 
de berekende waarde) 11,40 % 

 
11,40 % 

 
11,40 % 

 
11,40 % 

 
11,40 % 

 
2025 

 
2026 

 
2027 

 
2028 

 
2029 e.v. 

Parameters 
         

parkeerplaatsen          

Instandhoudingsonderhoud - 
parkeerplaats (€) 

 
68

  
68

  
68

  
68 

  
68 

Instandhoudingsonderhoud - 
garagebox (€) 228

 
228

 
228

 
228

 
228

Beheerkosten - 
parkeerplaats (€) 34

 
34

 
34

 
34 

 
34 

Beheerkosten - garagebox 
(€) 46

 
46

 
46

 
46 

 
46 

Juridische splitsingskosten 
per eenheid 644

 
644

 
644

 
644

 
644

Mutatieleegstand (in 
maanden) 6

 
6 

 
6 

 
6 

 
6 

Belastingen, verzekeringen 
en overige zakelijke lasten 
(% van de WOZ) 

 
0,23 %

 
 

0,23 %

 
 

0,23 %

 
 

0,23 % 

 
 

0,23 % 
Overdrachtskosten (% van 
de berekende waarde) 11,40 % 

 
11,40 % 

 
11,40 % 

 
11,40 % 

 
11,40 % 

 
2025 

 
2026 

 
2027 

 
2028 

 
2029 e.v. 

Parameters intramuraal 
         

zorgvastgoed          

Instandhoudingsonderhoud 
per m2 BVO 

 
12

  
12

  
12

  
12 

  
12 

Mutatiekosten per m2 BVO 
Mutatieleegstand (in 
maanden) 

15

6

 15

6 

 15

6 

 15 

6 

 15 

6 
Beheerskosten (% van de 
markthuur) 2,50 %

 
2,50 %

 
2,50 %

 
2,50 % 

 
2,50 % 

Belastingen, verzekeringen 
en overige zakelijke lasten 
(% van de WOZ) 

 
0,35 %

 
 

0,35 %

 
 

0,35 %

 
 

0,35 % 

 
 

0,35 % 
Overdrachtskosten (% van 
de berekende waarde) 11,40 % 

 
11,40 % 

 
11,40 % 

 
11,40 % 

 
11,40 % 
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Inschakeling taxateur 
Eens in de drie jaar wordt het vastgoed in exploitatie getaxeerd door een onafhankelijke en ter zake 
deskundige externe taxateur, ingeschreven bij het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs. In het jaar dat 
niet getaxeerd wordt, wordt een markttechnische update verricht door de taxateur. Het taxatierapport en het 
taxatiedossier waarin de waardering en de daarbij gehanteerde aanpassingen ten opzichte van de basisvariant 
zijn onderbouwd en vastgelegd zijn in het bezit van Vincio Wonen en op aanvraag beschikbaar voor de 
Autoriteit woningcorporaties. 

Toepassing vrijheidsgraden 
Vincio Wonen heeft voor haar gehele vastgoedbezit de full versie van het Handboek toegepast. De reikwijdte, 
aard en omvang van de aanpassingen zijn van toepassing op meerdere complexen, derhalve worden de 
gehanteerde vrijheidsgraden hierna schematisch op portefeuilleniveau toegelicht. 

Ten slotte wordt hier opgemerkt dat bij de gehanteerde vrijheidsgraden zoveel als mogelijk aansluiting is 
gezocht bij het document "Best Practices vrijheidsgraden behorende bij het Handboek modelmatig waarderen 
marktwaarde", dat tot stand is gekomen op basis van een samenwerking tussen diverse gespecialiseerde 
partijen. 

De hierna genoemde vrijheidsgraden hebben betrekking op de mate van afwijking ten opzichte van de 
basisvariant. 

Markthuur 
Deze vrijheidsgraad is toegepast. De taxateur heeft op complexniveau referenties geraadpleegd, uit de NVM- 
database teneinde marktconforme markthuur voor de getaxeerde vastgoedobjecten in de taxaties te kunnen 
verwerken. 

Verschil markthuur full-versie ten opzichte van basisversie in €: 
 
 

Type Gemiddelde 
 afwijking 

Laagste 
 afwijking 

Hoogste 
 afwijking 

Standaard- 
 deviatie 

Eengezinswoningen -16 -362 190 81 
Meergezinswoningen -39 -218 216 77 
Parkeervoorzieningen 12 -4 70 12 
Studentenwoningen 2 2 2 0 

 
Exit yield 
Deze vrijheidsgraad is toegepast. De taxateur acht een inschatting van de exit yield op basis het model van 
taxateur, met comparatieve bepalingen (waarbij onder meer de aanwezige huurpotentie als uitgangspunt wordt 
gehanteerd) beter passend en tot meer marktconforme waarderingsuitkomsten komt. 

Verschil exit-yield (doorexploiteren) full-versie ten opzichte van basisversie in %-punt: 
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Type Gemiddelde 
 afwijking  

Laagste 
 afwijking  

Hoogste 
 afwijking  

Standaard- 
 deviatie  

Eengezinswoningen 0,8 -2,2 2,8 1,3 
Meergezinswoningen -0,2 -7,3 3,5 1,9 
Parkeervoorzieningen -2,5 -9,4 -1,3 1,2 
Studentenwoningen -16,4 -39,8 -1,6 11,2 

 
Verschil exit yield (uitponden) full-versie ten opzichte van basisversie in %-punt: 

 
Type Gemiddelde 

 afwijking  
Laagste 

 afwijking  
Hoogste 

 afwijking  
Standaard- 

 deviatie  

Eengezinswoningen 0,5 -2,8 3,2 0,9 
Meergezinswoningen 1,5 -1 3,7 1 
Parkeervoorzieningen -0,4 -3,2 2,8 1,3 
Studentenwoningen -26,5 -49,8 -11,6 11,2 

 
Leegwaarde 
Deze vrijheidsgraad is toegepast. De taxateur heeft op complexniveau referenties geraadpleegd teneinde 
marktconforme leegwaarden voor de getaxeerde vastgoedobjecten in de taxaties te kunnen verwerken. 

Verschil leegwaarde full-versie ten opzichte van basisversie in €: 
 

Type Gemiddelde 
 afwijking 

Laagste 
 afwijking 

Hoogste 
 afwijking 

Standaard- 
 deviatie 

Eengezinswoningen -11.868 -183.480 84.305 25.450 
Meergezinswoningen -4.306 -85.637 51.737 13.293 
Parkeervoorzieningen 1.985 -21.024 4.199 3.295 
Studentenwoningen -2.343 -19.725 1.192 4.718 

 
Disconteringsvoet 
Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. De taxateur is van mening dat de disconteringsvoet die tot stand komt op 
grond van de basisversie onvoldoende recht doet aan de afwijkende risicoprofielen van de complexen 
onderling, en heeft derhalve, op basis van een comparatieve bepaling, per complex een inschatting gemaakt 
van de disconteringsvoet. 

Verschil disconteringsvoet (doorexploiteren) full-versie ten opzichte van basisversie in %-punt: 



Vincio Wonen te Hoensbroek 
 

68  

 
 

 
Type Gemiddelde 

 afwijking  
Laagste 

 afwijking  
Hoogste 

 afwijking  
Standaard- 

 deviatie  

Eengezinswoningen -0,7 -3,5 1 1,2 
Meergezinswoningen 0 -1,8 1,9 1,1 
Parkeervoorzieningen 2,4 1,6 5,8 1,3 
Studentenwoningen -4 -4 -4 0 

 
 
 

 
Verschil disconteringsvoet (uitponden) full-versie ten opzichte van basisversie in %-punt: 

 
Type Gemiddelde 

 afwijking  
Laagste 

 afwijking  
Hoogste 

 afwijking  
Standaard- 

 deviatie  

Eengezinswoningen -0,1 -3,2 3 1,4 
Meergezinswoningen 0,5 -1,4 2,1 1 
Parkeervoorzieningen 2 1,1 5,8 1,5 
Studentenwoningen -8,3 -8,3 -8,3 0 

 
Mutatie- en verkoopkans 
Deze vrijheidsgraad is toegepast waarbij een minimale waarde van 5% wordt aangehouden voor de 
mutatiegraad. 

Onderhoud 
Deze vrijheidsgraad is toegepast. 

Verschil onderhoud (doorexploiteren) full-versie ten opzichte van basisversie in €: 
 
 

 
Type 

Gemiddelde 
afwijking 

 Laagste 
afwijking 

 Hoogste 
afwijking 

 Standaard- 
deviatie 

Eengezinswoningen 0,3  -221,3  146,8  50,3 
Meergezinswoningen -0,3  -247,6  267,5  91,2 
Parkeervoorzieningen 0  0  0  0 
Studentenwoningen 0  0  0  0 

 
 
 

 
Verschil onderhoud (uitponden) full-versie ten opzichte van basisversie in € : 

 
 
Type 

Gemiddelde 
afwijking 

 Laagste 
afwijking 

 Hoogste 
afwijking 

 Standaard- 
deviatie 

Eengezinswoningen 315,9  68,2  443,5  79,2 
Meergezinswoningen 208,1  62,5  354,5  62 
Parkeervoorzieningen 0  0  0  0 
Studentenwoningen 0  0  0  0 

 
Zekerheden en beperkingen 
De volledige vastgoedportefeuille is als onderpand aangeboden aan het Waarborgfonds Sociale Woningbouw 
ter borging van de leningportefeuille. 
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WOZ-informatie 
De WOZ-waarde van het vastgoed in exploitatie bedraagt op peildatum 01-01-2024 € 399,7 miljoen (peildatum 
01-01-2023: 333,9 miljoen). 

Verzekering 
De vaste activa zijn verzekerd voor brand-, bliksem-, ontploffing-, storm- en vliegtuigschade. Alle woningen en 
garages zijn verzekerd zonder opname van een verzekerd bedrag. In geval van schade zal de verzekeraar 
geen beroep doen op onderverzekering. 

 
Beleidswaarde 
Omdat de doelstelling van Vincio Wonen is te voorzien in passende huisvesting voor hen die daar niet zelf in 
kunnen voorzien, zal van het vastgoed in exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd worden. Dit betekent 
dat slechts een deel van de in de jaarrekening verantwoorde marktwaarde in de toekomst zal worden 
gerealiseerd. Derhalve wordt hieronder de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie toegelicht. Deze 
beleidswaarde sluit aan op het beleid van Vincio Wonen en beoogt inzicht te geven in de verdiencapaciteit van 
haar vastgoed uitgaande van dit beleid. 
De beleidswaarde van BOG/MOG/ZOG is gelijk aan de marktwaarde en hierbij wordt dus verondersteld dat de 
marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen beleidsuitgangspunten. 
De beleidswaarde van het DAEB-vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2024 € 151.710.061 
(per 31 december 2023: € 116.087.508). 
De beleidswaarde van het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2024 € 7.998.106 (per 
31 december 2023: € 8.621.918). 
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Beleidswaarde  

Beleidswaarde DAEB Niet-DAEB 

Basisvariant 152.608.622 7.998.106 
Disconteringsvoet +0,5% 134.769.870 7.903.230 
Disconteringsvoet -0,5% 173.597.887 8.083.362 
Beleidsonderhoud +100 euro 142.203.281 7.858.717 
Beleidsonderhoud - 100 euro 163.013.963 8.137.496 
Beleidsbeheer +25 euro 150.007.287 7.963.259 
Beleidsbeheer - 25 euro 155.209.957 8.032.954 
Streefhuren +25 euro 167.250.301 8.244.432 
Streefhuren - 25 euro 136.150.360 7.798.731 

Verschillen in % 
  

Basisvariant 
Disconteringsvoet +0,5% 

 
-11,69% 

 
-1,19% 

Disconteringsvoet -0,5% 13,75% 1,07% 
Beleidsonderhoud +100 euro -6,82% -1,74% 
Beleidsonderhoud - 100 euro 6,82% 1,74% 
Beleidsbeheer +25 euro -1,70% -0,44% 
Beleidsbeheer - 25 euro 1,70% 0,44% 
Streefhuren +25 euro 9,59% 3,08% 
Streefhuren - 25 euro -10,78% -2,49% 

Verschillen absoluut 
  

Basisvariant 
Disconteringsvoet +0,5% 

 
-17.838.752 

 
-94.877 

Disconteringsvoet -0,5% 20.989.265 85.256 
Beleidsonderhoud +100 euro -10.405.341 -139.390 
Beleidsonderhoud - 100 euro 10.405.341 139.390 
Beleidsbeheer +25 euro -2.601.335 -34.847 
Beleidsbeheer - 25 euro 2.601.335 34.847 
Streefhuren +25 euro 14.641.679 246.326 
Streefhuren - 25 euro -16.458.262 -199.375 
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Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 

 
Een overzicht van het vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie is hierna 
opgenomen: 

 
 

 
Vastgoed in ontwikkeling 

bestemd voor eigen exploitatie 
 

 2024  2023 

 
Boekwaarde per 1 januari 

€  € 

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 9.231  107.319

Mutaties 
Overboeking naar vastgoed in exploitatie 

 
-

 
 

-57.432
Investeringen 4.099.523 641.468
Waardevermindering tlv voorziening -1.020.876 -682.124

Totaal mutaties 3.078.647 -98.088

Boekwaarde per 31 december 
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 

 
3.087.878

 
 

9.231

De investeringen betreffen de uitvoering van het nieuwbouw project Beemdenborg. Hiervan is de volledige 
voorziening onrendabel vrijgevallen. De oplevering is primo april. Onderdeel van de investering zijn mede 
bouwrente en toegerekende personeelskosten. Naast het project Beemdenborg zijn hier voorbereidingskosten 
verantwoord van het project Ir. Bogaerdstraat. Het project Skaeve Huse is door de gemeente geannuleerd 
waarbij we schadeloos zijn gesteld voor de gedane investeringen. Alle projecten zijn in het DAEB-segment. 
In het boekjaar werd ter zake vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie een bedrag van 
€ 312.223 (2023: € 0) aan bouwrente geactiveerd. 

 
2. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de 
exploitatie 

Een overzicht van de materiële vaste activa ten dienste van de exploitatie is hierna opgenomen: 
 

 31-12-2024  31-12-2023 

€  € 

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie    

Kantoorpand 2.034.624 2.178.795
Vervoermiddelen 16.672 28.287
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 51.627 96.390

 2.102.923 2.303.472
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Onroerende en roerende 
zaken ten dienste van de 

exploitatie 
 

 2024  2023 

 
Boekwaarde per 1 januari 

€  € 

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 4.047.415 4.022.564
Cumulatieve afschrijvingen en waardeveranderingen -1.743.942 -1.498.070

Stand per 1 januari 2.303.473 2.524.494

Mutaties 
Investeringen 

 
67.026

 
 

24.850
Afschrijvingen -267.576  -245.872

Totaal mutaties -200.550  -221.022

Boekwaarde per 31 december 
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 

 
4.114.441

 
 

4.047.414
Cumulatieve afschrijvingen en waardeveranderingen -2.011.518 -1.743.942

 2.102.923 2.303.472

 
Afschrijvingen 
De afschrijvingen op de onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie zijn bepaald volgens de 
lineaire methode rekening houdend met een eventuele restwaarde, onder toepassing van de 
componentenbenadering en gebaseerd op de volgende verwachte gebruiksduur: 

- terrein: geen afschrijving; 
- kantoorpand: 20 jaar; 
- inventarissen: 1-5 jaar; 
- vervoermiddelen: 5 jaar. 

 
 

3. Financiële vaste activa 
 
 
 

Latente 
belasting-
vordering 

(en) 

€ 

 
Stand per 1 januari 2024 86.758 
Mutatie Latentie afschrijvingspotentieel -76.017
Mutatie Voorziening verliescompensatie 678.988 
Mutatie - 

Stand per 31 december 2024 689.729 
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 31-12-2024  31-12-2023 

€  € 

Latente belastingvordering(en)    

Latentie afschrijvingspotentieel 10.741 86.758
Mutatie voorziening Verliescompensatie 678.988 -

 689.729 86.758

Een deel van het commercieel-fiscaal waarderingsverschil wordt in de komende jaren gerealiseerd door middel 
van afschrijvingen. Het gaat hierbij om bezit waarvan de fiscale boekwaarde hoger is dan de bodemwaarde 
(WOZ 2024). 
Voor zover de fiscale boekwaarde hoger is dan de commerciële mwarktwaarde per 31 december 2024 vindt 
door de afschrijving een verrekening van een tijdelijk verschil plaats. Hiervoor is de actieve latentie gevormd. 
De latentie van het fiscaal afschrijvingspotentieel is op woningniveau berekend voor de komende 10 jaar. 

Het totaalbedrag van de verliezen die voor voorwaartse verliescompensatie in aanmerking komen bedraagt 
€ 5.828.478. Hiervan is € 2.817.273 niet in de waardering van de latente belastingvordering opgenomen. 

 
 
 

VLOTTENDE ACTIVA 
 

4. Voorraden 

 
Voorraad grond 

Saldo per 31 december 73.806 73.806 

De voorraden worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs of vervaardigingsprijs dan wel lagere marktwaarde 
voor zover nodig onder aftrek van een voorziening voor incourantheid. 

 
5. Vorderingen    

Huurdebiteuren 
   

Huurachterstand zittende huurders 125.524 103.023
Huurachterstand vertrokken huurders 95.506 84.220

 221.030 187.243
Af: voorziening dubieuze debiteuren -102.177  -90.501

 118.853 96.742

De huurachterstand van de zittende huurdebiteuren eind 2024 is 0,67% van de jaarhuur (2023 0,64%). 
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 2024  2023 

 €  € 

Voorziening dubieuze huurdebiteuren    

Stand per 1 januari 90.501 76.771
Dotatie ten laste/vrijval ten gunste van de exploitatie 15.988 45.245
Afgeboekte oninbare posten -4.312 -31.515

Stand per 31 december 102.177 90.501

Terzake van oninbaarheid is een voorziening getroffen. De voorziening bedraagt per 31 december 2024, 
respectievelijk 2023 € 102.177 en € 90.501. 

 
 31-12-2024  31-12-2023 

€  € 

Overige vorderingen    

Vorderingen (voornamelijk doorbelaste mutatiekosten) 148.640 145.232
Nog door te belasten onderhoudskosten 37.220 -
Diverse debiteuren 180.694 34.450

 366.554 179.682
Voorziening dubieuze overige vorderingen -152.954  -160.292

 213.600 19.390

 
 

2024 

 
 

2023 

 €  € 

Voorziening dubieuze overige vorderingen    

Stand per 1 januari 160.292 72.257
Dotatie ten laste/vrijval ten gunste van de exploitatie 544 66.831
Afgeboekte oninbare posten -7.882 21.204

Stand per 31 december 152.954 160.292

Terzake van oninbaarheid is een voorziening getroffen. De voorziening bedraagt per 31 december 2024, 
respectievelijk 2023 € 152.954 en € 160.292. 

 
 31-12-2024  31-12-2023 

€  € 

Belastingen en premies sociale verzekeringen    

Vennootschapsbelasting 276.278 436.021

 
Overlopende activa 

   

Vooruit betaalde facturen 355.615 352.677
Te ontvangen rente liquide middelen, deposito's en beleggingen - 25.959
Te verrekenen stookkosten met ISTA 10.923 -
Te vorderen salaris 1.774  -
Te ontvangen service- en stookkosten 56.401 -
Overige overlopende activa 10.777 11.719

 435.490 390.355
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 31-12-2024  31-12-2023 

 €  € 

6. Liquide middelen    

ABN/AMRO 26.047 25.910
Rabobank 1.767  2.646.280
ING 53.917 36.004
BNG 1.650.586 1.153.906
Kas 471 360

 1.732.788 3.862.460

De liquide middelen staan, voor zover niet anders vermeld, volledig ter vrije beschikking van de stichting. 
Vincio Wonen heeft geen kredietfaciliteit ter beschikking. 
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7. Eigen vermogen  

 
31-12-2024 

 
31-12-2023 

 €  € 

Herwaarderingsreserve    

DAEB vastgoed in exploitatie 154.581.753 138.360.675
Niet DAEB vastgoed in exploitatie 5.453.876 4.352.125

 160.035.629 142.712.800

Per 31 december 2024 is in totaal € 160,0 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in het eigen 
vermogen opgenomen (per 31 december 2023: € 142.7 miljoen), zijnde het verschil tussen de marktwaarde in 
verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie en de kostprijs. De waardering van dit vastgoed is in 
overeenstemming met het Handboek modelmatig waarderen bepaald en is daarmee conform de in de 
Woningwet voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit afgeleide ministeriële besluiten geldend ten tijde 
van het opmaken van de jaarverslaggeving. 

 
 DAEB 

vastgoed in 
exploitatie 

 Niet DAEB 
vastgoed in 
exploitatie 

 
 

Totaal 

€  €  € 

 
Stand per 1 januari 2023 

 
169.584.982

  
4.704.658

  
174.289.640

Realisatie uit hoofde van verkoop -104.868 - -104.868
Toename uit hoofde van stijging van de marktwaarde 1.705.870  31.896 1.737.766
Afname uit hoofde van daling van de marktwaarde -32.825.309  -384.429 -33.209.738

Stand per 31 december 2023 138.360.675 4.352.125 142.712.800

Stand per 1 januari 2024 138.360.675
 

4.352.125
 

142.712.800
Realisatie uit hoofde van verkoop -631.808 - -631.808
Toename uit hoofde van stijging van de marktwaarde 21.011.842 1.102.593 22.114.435
Afname uit hoofde van daling van de marktwaarde -4.158.956 -842 -4.159.798

Stand per 31 december 2024 154.581.753 5.453.876 160.035.629

   
 

2024 

 
 

2023 

   €  € 

Overige reserves 
   

Stand per 1 januari 138.676.904 123.776.261
Resultaatbestemming voorgaand boekjaar -40.121.609 -16.676.198

 98.555.295 107.100.063
Mutatie herwaarderingsreserve -17.954.637 31.471.972
Realisatie uit herwaarderingsreserve (verkoop) 631.808 104.868

Stand per 31 december 81.232.466 138.676.903

Het ingehouden deel van het resultaat over 2024 bedraagt € 17.847.741. 
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Bestemming van het resultaat over het boekjaar 2023 
De jaarrekening 2023 is vastgesteld in de vergadering van de Raad van Commissarissen gehouden op 20 juni 
2024. Het resultaat over het boekjaar 2023 is geheel bijgeschreven op de overige reserves. 

Voorstel tot bestemming van het resultaat over het boekjaar 2024 
De resultaatbestemming is vooruitlopend op en onder voorbehoud van de goedkeuring door de Raad van 
Commissarissen al in de jaarrekening verwerkt. Het resultaat ter grootte van € 17.847.741 wordt nog ten laste 
gebracht van de overige reserves. Hierbij wordt tegelijkertijd € 17.954.637, als gevolg van waardemutaties, aan 
de overige reserve toegevoegd en aan de herwaarderingsreserve onttrokken. 

 
8. Voorzieningen  

  
31-12-2024 

 
31-12-2023 

  
 

€  € 

Onrendabele investeringen en herstructureringen     

Ingrijpende verbetering Meezenbroek fase 1 (24 won)  -  4.642.009
Nieuwbouw Beemdenborg (45 won)  -  1.020.876

  
 

-  5.662.885

Het verloop per voorziening is als volgt: 
    

 

 
Stand per 1 

   Stand per 
31 

december 
januari 2024  Dotatie Onttrekking  2024 

€  
 

€ €  € 

Ingrijpende verbetering de Dem fase 1 (68 won) 4.642.009
 

- -4.642.009
 

-
Nieuwbouw Beemdenborg (45 won) 1.020.867 - -1.020.867 -
Ingrijpende verbetering Meezenbroek fase 2 (50 won) -  3.260.506 -3.260.506 -

5.662.876 
 

3.260.506 -8.923.382 -

  
 

31-12-2024 

 
 
31-12-2023 

  
 

€  € 

Overige voorzieningen     

Voorziening loopbaanontwikkelingsbudget  65.236  57.581

  
 

2024 

 
 

2023 

  
 

€  € 

Voorziening loopbaanontwikkelingsbudget     

Stand per 1 januari  57.581  66.152
Dotatie boekjaar  23.388  18.192
Onttrekking  -8.222  -11.495
Vrijval in verband met uitdiensttreding  -7.511  -15.268

Stand per 31 december  
 

65.236  57.581

Verwacht wordt dat de volledige voorziening een realisatiedatum heeft die korter is dan vijf jaar. 
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9. Langlopende schulden 

 
 
 

 
 Aflossings- 

verplichting 
 Resterende 

looptijd > 1 
 Resterende 

looptijd > 5 
 31-12-2024  2025  jaar  jaar 

 €  €  €  € 

 
Schulden aan banken 

 
52.705.853 

  
1.311.135 

  
5.000.000 

  
46.394.718 

     
 

31-12-2024 

 
 

31-12-2023 

     €  € 

Schulden aan kredietinstellingen        

Schulden aan kredietinstellingen     51.394.718  37.705.853 

     
 

2024 

 
 

2023 

     €  € 

Schulden aan kredietinstellingen        

Stand per 1 januari     38.882.303  40.293.377 
Opgenomen gelden     15.000.000  - 
Aflossing     -1.176.450  -1.411.074 

Stand per 31 december     52.705.853  38.882.303 
Aflossingsverplichting komend boekjaar     -1.311.135  -1.176.450 

Langlopend deel per 31 december     51.394.718  37.705.853 

De aflossing is inclusief het aflossingsbestanddeel van het komende jaar. Voor 2024 bedraagt deze 
€ 1.311.135 en voor 2023 € 1.176.450 

 

 
Marktwaarde 
De marktwaarde van de leningen is de waarde van de leningen (inclusief opgelopen rente), waarbij de 
toekomstige aflossings-verplichtingen contant gemaakt zijn tegen actuele rentetarieven. De marktwaarde per 
31 december 2024 bedraagt € 56.895.754 (31 december 2023: € 44,9 mln). De marktwaarde is berekend op 
basis van de door Ortec Finance aangeleverde risicovrije rentecurves + opslag op de respectievelijke 
peildatums. 

Rentevoet en aflossingssysteem 
De gemiddelde rentevoet van de opgenomen leningen overheid en kredietinstellingen bedraagt 3,68% (vorig 
boekjaar: 3,97%). Er zijn geen leningen met een variabele rente. 

De leningen kredietinstellingen worden lineair afgelost, op basis van annuïteiten of bij einde looptijd ineens. De 
duration ultimo boekjaar bedraagt 9,57 (vorig boekjaar 9,26). 

Renteherziening/vervroegde aflossing 
In 2024 heeft geen renteherziening of vervroegde aflossing plaatsgevonden.Wel zijn er nieuwe leningen 
aangetrokken. 
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Borging door Waarborgfonds Sociale Woningbouw 
Per ultimo 2024 is er in totaal voor een schuldrestant ad € 52,7 miljoen (2023: € 38,9 miljoen) borging verstrekt 
door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (afkorting WSW). 
 31-12-2024  31-12-2023 

€  € 

10. Kortlopende schulden    

Aflossingsverplichtingen langlopende schulden 1.311.135 1.041.760
Schulden aan leveranciers 
Schulden ter zake van belastingen, premies van sociale verzekeringen en 
pensioenen 

886.928 

683.789 

 2.970.152

650.440
Overige schulden 53.085 56.618
Overlopende passiva 1.875.359 1.570.495

 4.810.296 6.289.465

 
Aflossingsverplichtingen langlopende schulden 

   

Schulden aan banken 1.311.135 1.041.760

 
Schulden aan leveranciers 

   

Schulden aan leveranciers 295.701 1.632.163
Termijnen bouwkosten nieuwbouw en renovatie 591.227 1.337.989

 886.928 2.970.152

 
Schulden ter zake van belastingen, premies van sociale 

   

verzekeringen en pensioenen    

Omzetbelasting 562.107 571.753
Loonbelasting en sociale premies 94.821 54.945
Pensioenfonds 26.861 23.742

 683.789 650.440

 
Overige schulden 

   

Waarborgsommen 53.085 56.618

 
Overlopende passiva 

   

Niet-vervallen rente leningen 1.097.475 589.776
Nog af te rekenen service- en stookkosten - 157.247
Nog te betalen onderhoudskosten 207.782 102.337
Vooruitontvangen huur 239.371 216.534
Verloftegoeden 64.627 44.827
Te betalen kosten externe controle 54.450 57.657
Te betalen taxatiekosten 40.000 30.500
Parkeerplaatsen Ahold 262 -
Ontmoetingscentra 10.428 10.428
Overige overlopende passiva 160.964 359.533
Nog te betalen nettolonen - 1.656

 1.875.359 1.570.495
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NIET IN DE BALANS OPGENOMEN RECHTEN EN VERPLICHTINGEN 

 

 
WSW obligoverplichting 

De woningcorporatie heeft op grond van artikel 10, lid 2 onder c van het Reglement van Deelneming van WSW 
een obligolening aangetrokken. De obligolening ultimo 2024 heeft een hoofdsom van € 1.011.000 zijnde 2,6% 
van de stand per 31-12-2023 ad € 37.705.853. Over het niet opgenomen deel van de obligolening is de 
woningcorporatie jaarlijks een bereidstellingsprovisie verschuldigd aan de bank van 23 basispunten. De 
obligolening is een geborgde faciliteit waarop het WSW in bijzondere omstandigheden aanspraak kan maken. 
In de toekomst kan de situatie ontstaan dat het WSW aanvullend obligo ophaalt boven de jaarlijkse 
obligoheffing. Indien de woningcorporatie niet de mogelijkheid heeft om het aanvullend obligo te voldoen uit 
eigen middelen, kan het WSW een trekking doen op de obligolening. Een dergelijk verzoek van het WSW is 
pas aan de orde als het jaarlijks obligo niet toereikend is. Op basis van de prognoses van WSW is dit op basis 
van de huidige verplichtingen niet aan de orde. In het geval van een eventuele obligostorting, zal deze 
rechtstreeks ten gunste van WSW worden uitbetaald. De opgenomen obligolening moet nadien worden 
afgelost door de woningcorporatie. 

Aangegane verplichtingen vastgoedbeleggingen 

Per 22 mei 2023 is een aanneemovereenkomst aangegaan met Vlassak Aannemingsmaatschappij B.V. voor 
het nieuwbouwcomplex Beemdenborg voor een bedrag van € 4,4 miljoen excl. BTW. Hiervan resteert nog een 
verplichting op balansdatum van € 0,5 miljoen 

Per 9 juli 2024 is een aanneemovereenkomst aangegaan met BAM Wonen Zuid voor de renovatie van 
Meezenbroek fase 2 voor een bedrag van € 6,8 miljoen incl BTW. Rekening houdende met de gefactureerde 
termijnen resteert ultimo boekjaar € 4,6 miljoen van deze overeenkomst. 

Aangegane verplichtingen planmatig onderhoud 

Ten behoeve van de uit te voeren werkzaamheden met betrekking tot planmatig onderhoud zijn per 31 
december 2024 geen verplichtingen (2023: geen verplichtingen). 

 
 

 
Wet Ketenaansprakelijkheid 

Er zijn geen aanwijzingen dat Vincio Wonen zal worden aangesproken op verplichtingen voortvloeiend uit de 
Wet Ketenaansprakelijkheid, voor de afdracht van sociale premie en belasting door onderaannemers. 

Volmacht WSW 

Als onderpand voor de WSW-geborgde leningen is in de dVi 2022 € 401,3 miljoen aan WOZ-waarde als 
onderpand ingezet (peildatum WOZ waarde 1-1-2022). 

Op 3 december 2013 is op verzoek van het WSW een volmacht afgegeven aan het WSW om hypotheekrecht 
te vestigen op het onderpand, in lijn met artikel 30 van het WSW reglement. Hierdoor kan het WSW bij 
eventuele niet-nakoming van betalingsverplichtingen door de corporatie direct hypotheekrecht vestigen zonder 
dat hiertoe vooraf de formele bevestiging benodigd is van bestuur en commissarissen. 
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Pensioenen 

De pensioenen zijn verzekerd bij pensioenuitvoerder SPW (het bedrijfstakpensioenfonds). Vincio Wonen 
verwerkt de aan de pensioenuitvoerder te betalen premie als last in de winst- en verliesrekening. Voor zover de 
aan de pensioenuitvoerder te betalen premie niet is voldaan, wordt deze als verplichting op de balans 
opgenomen. Indien de reeds betaalde premiebedragen de aan de pensioenuitvoerder te betalen premie 
overtreffen, wordt het meerdere opgenomen als een overlopend actief voor zover sprake zal zijn van 
terugbetaling door de pensioenuitvoerder of van verrekening met in de toekomst verschuldigde premies. Vincio 
Wonen heeft in geval van een tekort bij het SPW geen verplichting tot het voldoen van aanvullende bijdragen 
anders dan hogere toekomstige premies. 

Ultimo 2024 bedraagt de beleidsdekkingsgraad van het SPW 130,3% (2023: 131,5%). 
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10 TOELICHTING OP DE WINST-EN-VERLIESREKENING OVER 2024 

 
NETTO RESULTAAT EXPLOITATIE VASTGOEDPORTEFEUILLE 

11. Huuropbrengsten 
 

 2024  2023 

 €  € 

Huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie 
Woningen en woongebouwen 

 
19.062.497

  
18.555.181

Onroerende zaken niet zijnde woningen 151.687 143.788
 19.214.184 18.698.969
Huurderving wegens leegstand -544.250  -474.017
Mutatie voorziening dubieuze huurdebiteuren -15.988 -45.245
Afkoop restant huurperiode van lopend contract tot 1 juli 2024 - 13.223

Subtotaal huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie 18.653.946 18.192.930

Huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 
Woningen en woongebouwen 

 
523.577

 
 

499.601
Onroerende zaken niet zijnde woningen 446.856 441.228

 970.433 940.829
Huurderving wegens leegstand -38.334 -47.900
Naheffing omzetbelasting parkeerplaatsen -8.268 -

Subtotaal huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 923.831 892.929
    

Totaal huuropbrengsten 19.577.777 19.085.859

De gemiddelde huurverhoging per 1 juli 2024 bedroeg 0,23% (1 juli 2023: 2,17%). Voor het DAEB-bezit betrof 
dit 0,04 % (1 juli 2023: 2,14%) en voor het niet-DAEB-bezit 4,10% (1 juli 2023: 2,85%). 

In de gemiddelde verhoging is tevens rekening gehouden met de huurverlaging 2023 voor huurders met een 
laag inkomen. 

Tevens heeft in 2024 een correctie op de huurverhoging plaatsgevonden van 2023. 
De geografische onderverdeling van de nettohuuropbrengsten (excl. huurderving) kan als volgt worden 
weergegeven: 
12. Opbrengsten servicecontracten 

 

Te ontvangen vergoedingen leveringen en diensten 926.874 926.132
Te verrekenen met huurders 28.704 -169.433
Derving vanwege voor eigen rekening genomen kosten -100.003  -147.007

 855.575 609.692
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 2024  2023 

€  € 

13. Lasten servicecontracten    

Gas, water en electra 422.460 305.320
Onderhouds- en schoonmaakkosten 182.322 182.609
Administratiekosten 99.643 98.661
Kosten huismeester 74.499 30.316
Onderhoudskosten groenvoorziening 119.368 119.368
Kosten glasverzekering 57.044 20.326

 955.336 756.600

De bedragen die in rekening worden gebracht voor levering en diensten, en overige onroerende en roerende 
zaken zijn gebaseerd op de geraamde c.q. werkelijke kosten. Zij worden jaarlijks, indien noodzakelijk, 
aangepast. Jaarlijks vindt afrekening plaats met de huurders met betrekking tot de leveringen en diensten over 
het voorgaande jaar. 

 
14. Lasten verhuur en beheeractiviteiten    

Toegerekende personeelskosten 660.074 744.685
Toegerekende overige organisatiekosten 659.694 975.824
Toegerekende afschrijvingen 68.925 83.642

 1.388.693 1.804.151

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

 
Lonen, salarissen en sociale lasten  

Lonen en salarissen 2.206.160 1.885.591
Sociale lasten 364.448 305.193
Pensioenlasten 251.135 230.051
Inhuur 402.207 535.008
Toegrekende Personeelskosten aan projecten -148.681  -102.825

 3.075.269 2.853.018

 
 

 
Personeelsleden 

Gedurende het boekjaar 2024 had de corporatie gemiddeld 39,55 werknemers in dienst (2023: 33,3). Dit 
aantal is gebaseerd op het aantal fulltime equivalenten (excl. stagiaires). 

2024 2023 

Onderverdeeld naar: 

Directie en staf 10,3 5,2 
Bedrijfsvoering 6,4 7,9 
Wonen 14,2 12,9 
Vastgoed 8,6 7,3 

39,6 33,3 
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 2024  2023 

€  € 

Toerekening organisatiekosten    

Overige personeelskosten 123.464 459.204
Huisvestingskosten 155.243 170.745
Verzekeringen 88.844 129.609
Adviesdiensten 516.835 296.034
PR- en verhuurkosten 31.197 42.282
Kantoorkosten 101.170 84.717
Lidmaatschappen, bijdragen, abonnementen 168.369 125.124
Verantwoordingsstukken 245.219 182.842
Kosten vervoermiddelen 23.389 23.403
Huurincasso 58.776 69.902
Overige exploitatiekosten 170.142 114.353
Kosten betalingsverkeer 11.433 11.426
Afdelingsplannen - 40.790
Digitale infrastructuur 172.746 210.447
Applicatielandschap 681.995 685.396
Bijdrageheffing ILT 12.102 11.878

Toe te rekenen organisatiekosten 2.560.925 2.658.153

Organisatiekosten toegerekend aan: 
- Lasten verhuur en beheeractiviteiten 

 
659.694

 
 

975.824
- Lasten onderhoudsactiviteiten 423.321 380.964
- Lasten behorende tot nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille 18.695 12.500
- Overige organisatiekosten 1.218.488 1.091.043
- Leefbaarheid 240.727 197.822

Totaal toegerekende organisatiekosten 2.560.925 2.658.153

Evenals in 2023 zijn kosten die volledig zijn toegerekend aan Leefbaarheid thans toegelicht als directe last 
onder resultaatpost 21 Leefbaarheid. 

 
15. Lasten onderhoudsactiviteiten    

Klachtenonderhoud 1.539.228 1.400.504
Mutatieonderhoud 2.450.106 2.374.268
Planmatig onderhoud 5.736.433 6.667.842
Toegerekende personeelskosten 347.267 337.778
Toegerekende overige organisatiekosten 423.321 380.964
Toegerekende afschrijvingen 44.230 30.862

 10.540.585 11.192.218

16. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 
   

Belastingen 1.002.502 969.244
Verzekeringen 132.124 149.936

 1.134.626 1.119.180

Afschrijvingen op immateriële en materiële vaste activa 
   

Immateriële vaste activa 144.170 144.170
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 111.790 89.448
Vervoermiddelen 11.616 12.254

 267.576 245.872
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TOTAAL VAN NETTORESULTAAT EXPLOITATIE VASTGOEDPORTEFEUILLE 6.414.112 4.823.402 

 
NETTO GEREALISEERD RESULTAAT VERKOOP VASTGOEDPORTEFEUILLE 

17. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 

Voor het verkochte sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie is de boekwaarde de marktwaarde in 
verhuurde staat. 
Verkoop huurwoningen 1.461.696 175.000
Verkoopkosten huurwoningen -35.477 -197.658

 1.426.219 -22.658

De verkoopopbrengst betreft 9 verkochte woningen (2023: 4 woning). De door verkoop in 2024 gerealiseerde 
waardestijging ten opzichte van de boekwaarde begrepen in de herwaarderingsreserve in het eigen vermogen, 
bedraagt € 631.808 (2023: € 104.868). 
 2024  2023 

€  € 

18. Toegerekende organisatiekosten    

Toegerekende personeelskosten 22.766 23.181
Toegerekende afschrijvingen 1.941  1.845
Toegerekende overige organisatiekosten 18.695 12.500

 43.402 37.526

19. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille 
   

Boekwaarde huurwoningen 1.183.968 136.139

 

 
TOTAAL VAN NETTO GEREALISEERD RESULTAATVERKOOP 
VASTGOEDPORTEFEUILLE 

 

198.849

 
 

-196.323

 
WAARDEVERANDERINGEN VASTGOEDPORTEFEUILLE 

   

20. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille    

Overige waardeveranderingen DAEB 927.648 -80.312
Overige waardeveranderingen niet-DAEB 30.015 -40.179
Onrendabele investering nieuwbouw Beemdenborg - -1.703.000
Onrendebale investering renovatie Meezenbroek fase 1 - -1.987.884
Onrendabele investering renovatie de Dem fase 1 - -4.642.009
Onrendabele investering renovatie Meezenbroek fase 2 -3.260.506 -

 -2.302.843 -8.453.384

21. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
   

Waardeveranderingen DAEB-vastgoed in exploitatie 16.852.887 -31.119.439
Waardeveranderingen niet-DAEB vastgoed in exploitatie 1.101.750 -352.533

 17.954.637 -31.471.972

    

TOTAAL VAN WAARDEVERANDERINGEN VASTGOEDPORTEFEUILLE 15.651.794 -39.925.356
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NETTO RESULTAAT OVERIGE ACTIVITEITEN  

 2024  2023 
 €  € 

22. Overige organisatiekosten    

Overige organisatiekosten -66.674 -
Kosten RvC 80.871 74.628
Toegerekende personeelskosten 1.758.699 1.570.006
Toegerekende organisatiekosten 1.218.488 1.091.043
Toegerekende afschrijvingskosten 127.315 101.933

 3.118.699 2.837.610

In de vergelijkende cijfers zijn, ten behoeve van de stelselmatigheid en vergelijkbaarheid van de in de 
jaarrekening gepresenteerde cijfers, reclassificaties doorgevoerd. De toebedeling van de overige 
personeelskosten is in 2023 gewijzigd van de personeelskosten naar de overige organisatiekosten. Deze 
wijziging is ook doorgevoerd voor 2022 waardoor de toegerekende personeels-en overige organisatiekosten 
zich anders verhouden. 

 
Accountantshonoraria 

Controle van de jaarrekening - Deloitte 112.107 112.107 

Bovenstaande honoraria betreffen de werkzaamheden die bij Vincio Wonen zijn uitgevoerd (of per 
balansdatum nog uit te voeren) door accountantsorganisaties en externe accountants zoals bedoeld in art. 1, 
lid 1 Wta (Wet toezicht accountantsorganisaties), alsook door accountantskantoren, fiscale- en 
advieskantoren. De vermelde honoraria zijn inclusief BTW. Dit betreft de aan het boekjaar toegerekende 
honoraria, waarbij een inschatting is gemaakt van de honoraria van additionele werkzaamheden als gevolg van 
gewijzigde regelgeving. 

 
23. Leefbaarheid    

Leefbaarheidsfonds 21.810 10.054
Bewonersbegeleiding 36.275 10.327
Schoon, heel & veilig 1.300  4.502
Toegerekende personeelskosten 286.463 177.367
Toegerekende overige organisatiekosten 240.727 197.822
Toegerekende afschrijvingen 25.165 27.589

 611.740 427.661

Financiële baten en lasten 
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 2024  2023 

€  € 

24. Rentebaten en soortgelijke opbrengsten    

Rente op uitgezette liquide middelen 41.343 49.868

25. Rentelasten en soortgelijke kosten 
   

Rente leningen kredietinstellingen -1.726.073 -1.567.501
Borgstellingsvergoeding WSW -15.753 -62.803
Toegerekende rente tijdens bouw 312.223 -

 -1.429.603 -1.630.304

26. Belastingen 

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

2024  2023 

€  € 

Correctie voorgaande jaren 98.714  6.191 
Mutatie belastinglatenties 602.971  16.185 

701.685  22.376 

Aansluiting toepasselijk en effectieve belastingtarief 
Het verloop van het commercieel naar het belastbaar bedrag is hieronder opgenomen 

  

 

 
Commercieel resultaat voor belasting 17.146.057 -40.143.985
Verschil waardeveranderingen en afschrijvingen -15.777.281 39.890.758
Verschil waardering verkoop vastgoedportefeuille 337.284 56.965
Fiscale boekwinsten verkopen naar herinvesteringsreserve -586.289  -94.158
Onderhoud fiscaal als verbetering aangemerkt -7.196.980 -787.048
Fiscale activering interne kosten projectontwikkeling -432.985  -80.346
Kleinschaligheidsinvesteringsaftrek -18.767 -6.958
Rente aftrekbeperking ATAD 700.483 580.436
Gemengde kosten - 8.856

Belastbaar bedrag -5.828.478 -575.480
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11 OVERIGE INFORMATIE 

 
Bestemming van het resultaat van 2024 

De jaarrekening 2024 is vastgesteld in de algemene vergadering gehouden op 19 juni 2025. De algemene 
vergadering heeft de bestemming van het resultaat vastgesteld conform het daartoe gedane voorstel. 
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WNT-VERANTWOORDING 2024 VINCIO WONEN 

De WNT is van toepassing op Vincio Wonen. Het voor Vincio Wonen toepasselijke bezoldigingsmaximum is in 
2024 € 170.000. 

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

Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking en leidinggevende topfunctionarissen zonder 
dienstbetrekking vanaf de 13e maand van de functievervulling inclusief degenen die op grond van hun 
voormalige functie nog 4 jaar als topfunctionaris worden aangemerkt 

 

Gegevens 2024 

Bedragen x € 1 

 
Dhr. S. 
Canjels 

Aanvang en Einde functievervulling Directeur- 
bestuurder 

Aanvang en einde functievervulling in 2024 1/1 - 31/12 
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0 
Dienstbetrekking? ja 

Bezoldiging 

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 138.050 
Beloningen betaalbaar op termijn 20.986 

Subtotaal 159.036 

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 170.000 

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen bedrag - 

Bezoldiging 159.036 

Reden waarom de overschrijding al dan niet is toegestaan N.v.t. 
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling N.v.t. 

 
Gegevens 2023 

Aanvang en Einde functievervulling Directeur- 
bestuurder 

Aanvang en einde functievervulling in 2023 1/1 - 31/12 
Omvang dienstverband 2023 (in fte) 1,0 
Dienstbetrekking? ja 

Bezoldiging 

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 129.762 
Beloningen betaalbaar op termijn 19.670 

Subtotaal 149.432 

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 163.000 

Bezoldiging 149.432 
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1c. Toezichthoudende topfunctionarissen  

Gegevens 2024 

 
Bedragen x € 1 

Mevr. E. 
Groen 

 Mevr. M. 
Oosterwijk 

 Dhr. C. 
Snoeijs 

Aanvang en Einde functievervulling 
Aanvang en einde functievervulling in 2024 

Voorzitter 
1/1 - 31/12 

 
Lid 

1/1 - 31/12 

 
Lid 

1/1 - 31/12 

Bezoldiging      

Bezoldiging 20.400 13.600  13.600 
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen bedrag 

25.500
-
 17.000 

- 
 17.000 

- 

Bezoldiging 20.400 13.600  13.600 

 
Het bedrag van de overschrijding en reden waarom de 
overschrijding al dan niet is toegestaan 

 

 
N.v.t.

  

 
N.v.t. 

  

 
N.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling N.v.t. N.v.t.  N.v.t. 

Gegevens 2023 
     

 
Bedragen x € 1 

Mevr. E. 
Groen 

 Mevr. M. 
Oosterwijk 

 Dhr. C. 
Snoeijs 

Aanvang en Einde functievervulling Voorzitter
 

Lid 
 

Lid 

Aanvang en einde functievervulling in 2023 1/1 - 31/12
 

1/1 - 31/12 
 

1/1 - 31/12 

Bezoldiging      

Bezoldiging 18.960 13.040  13.040 
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 24.450 16.300  16.300 
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Gegevens 2024 

Bedragen x € 1 

 
Mevr. J.M.J. 

Bovens 

Aanvang en Einde functievervulling Lid 
 

Aanvang en einde functievervulling in 2024 1/10 - 31/12 

Bezoldiging 

Bezoldiging 13.600 
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 17.000 
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen bedrag - 

Bezoldiging 13.600 

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

Gegevens 2023 

Bedragen x € 1 
Mevr J.M.J. 

Bovens 
 

Aanvang en Einde functievervulling Lid 
 

Aanvang en einde functievervulling in 2023 1/10 - 31/12 

Bezoldiging 

Bezoldiging 3.260 
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 4.053 

 
3. Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT 

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige functionarissen met een dienstbetrekking 
die in 2024 een bezoldiging boven het individueel toepasselijke drempelbedrag hebben ontvangen. 
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Gescheiden winst-en-verliesrekening 

 
 
 
 

 
2024 2023 

 

DAEB 

€ 

Niet-DAEB 

€ 

DAEB 

€ 

Niet-DAEB 
 

 

€ 
 
 

Huuropbrengsten 18.646.530 931.247  18.198.510  887.348 
Opbrengsten servicecontracten 809.787  45.788  562.939  46.753 
Lasten servicecontracten -909.749  -45.587 -709.848  -46.753
Lasten verhuur en beheeractiviteiten -1.322.428  -66.265 -1.710.359  -93.792
Lasten onderhoudsactiviteiten 
Overige directe operationele lasten 
exploitatie bezit 

-10.482.639 

-1.119.703 

 -57.946 

-14.923 

 -10.931.016 

-1.069.872 

 -261.202 

-49.309 

Nettoresultaat exploitatie        

vastgoedportefeuille 5.621.798  792.314  4.340.354  483.045 

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 1.461.696 
 

- 
 

175.000 
 

- 
Verkoopkosten vastgoedportefeuille -35.477 -  -197.658  - 
Toegerekende organisatiekosten 
Boekwaarde verkochte 
vastgoedportefeuille 

-43.402 

-1.183.968 

 - 

- 

 -37.527 

-136.139 

 - 

- 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop        

vastgoedportefeuille 198.849  -  -196.324  - 

Overige waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille 

 
-2.332.858 

 
 

30.015 

 
 

-8.413.205 

 
 

-40.179
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille 16.852.887

 
1.101.750 

 
-31.119.439 

 
-352.533 

Waardeveranderingen        

vastgoedportefeuille 14.520.029 1.131.765  -39.532.644  -392.712 

Overige organisatiekosten -2.957.226 
 

-161.473 
 

-2.690.091 
 

-147.520 

Leefbaarheid -611.740 
 

- 
 

-427.661 
 

- 

Bedrijfsresultaat 16.771.710 1.762.606  -38.506.366  -57.187

Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 39.370  1.973  -  - 
Rentelasten en soortgelijke kosten -1.429.603  -  -1.583.029  2.593 

Financiële baten en lasten -1.390.233  1.973  -1.583.029  2.593 

Resultaat voor belastingen 15.381.477 1.764.579  -40.089.395  -54.594

Belastingen 668.202 
 

33.483 
 

21.213 
 

1.164 

Resultaat 16.049.679 1.798.062  -40.068.182  -53.430

Resultaat na belastingen 16.049.679 1.798.062  -40.068.182  -53.430
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Gescheiden kasstroomoverzicht 

 
Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. 

2024 2023 
 

DAEB 

€ 

Niet-DAEB 

€ 

DAEB 

€ 

Niet-DAEB 
 

 

€ 
 
 

Kasstroom uit operationele activiteiten        

Ontvangsten 
       

Zelfstandige woningen 17.127.499
 

528.261 
 

16.515.938 
 

451.912 
Intramuraal 1.628.084  -  1.518.104  - 
Maatschappelijk onroerend goed -  -  73.511  - 
Bedrijfsonroerend goed -  103.176  8.483  89.854 
Parkeervoorzieningen 3.406  307.165  13.366  260.831 
Vergoedingen 845.347  43.740  835.384  39.217 
Vennootschapsbelasting 246.124  12.333  -  - 
Overige bedrijfsontvangsten 1.863  -  20.535  191
Ontvangen interest 64.094  3.209  -  - 

Saldo ingaande kasstromen 19.916.417 997.884  18.985.321  842.005 

Uitgaven 
       

Lonen en salarissen -1.383.450  -69.323 -1.664.585  -81.178
Sociale lasten -1.057.180  -52.974 -748.616  -36.508
Pensioenlasten -375.835  -18.832 -302.492  -14.752
Onderhoudsuitgaven -10.777.656  -202.426  -10.275.040  -107.392 
Overige bedrijfsuitgaven -5.421.665  -120.135  -4.397.150  -101.361 
Betaalde interest 
Leefbaarheid externe uitgaven niet 
investering gebonden 

-792.482 

-12.528 

 - 

- 

 -1.908.761 

-7.008 

 - 

- 
Vennootschapsbelasting -  -  -231.797  - 

Saldo uitgaande kasstromen -19.820.797  -463.689  -19.535.449  -341.191 

Kasstroom uit operationele activiteiten 95.621  534.195  -550.128  500.814 

transporteren 95.621  534.195  -550.128  500.814 
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 DAEB  Niet-DAEB  DAEB  Niet-DAEB 

 €  €  €  € 

Transport 95.621  534.195  -550.128  500.814 

Kasstroom uit investeringsactiviteiten 
       

MVA ingaande kasstroom 
       

Verkoopontvangsten bestaande huur, 
woon- en niet woongelegenheden 

 
1.458.708 

  
- 

  
175.000 

  
- 

MVA Uitgaande kasstroom 
       

Nieuwbouw -3.977.086  -  -621.959  - 
Renovaties -13.989.875  -  -528.591  - 
Investeringen overig -63.828 -3.198 -17.908 - 
Externe kosten bij verkoop -26.075 -  -87.012 - 

Verwerving van materiële vaste activa -18.056.864  -3.198 -1.255.469  - 

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA -16.598.156  -3.198 -1.080.469  - 

Kasstroom uit investeringsactiviteiten -16.598.156  -3.198 -1.080.469  - 

Kasstroom uit financieringsactiviteiten        

Financiering ingaande kasstromen 
       

Nieuwe te borgen leningen 15.000.000 -  -  - 

Uitgaande financieringskasstromen 
       

Aflossing door WSW geborgde leningen -1.158.132  -  -1.545.756  - 

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 13.841.868 -  -1.545.756  - 

 -2.660.667  530.997  -3.176.353  500.814 
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Ondertekening van de jaarrekening 

 
Opmaak jaarrekening 

De jaarrekening is aldus opgemaakt door het bestuur. 
 
 

 
Hoensbroek, 19-06-2025 

 
 
 
 

 
Woningstichting Vincio Wonen 
Namens deze, 

 
 
 

 
De heer G.J.A. Canjels 
Vaststellen van de jaarrekening 

 
 
 
 
 

 
Mevrouw E. Groen Mevrouw H. Bovens 

 
 
 
 
 
 

 
Mevrouw M. Oosterwijk De heer C. Snoeijs 
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OVERIGE GEGEVENS 

 
12 CONTROLEVERKLARING VAN DE ONAFHANKELIJKE ACCOUNTANT 

Hiervoor wordt verwezen naar de hierna opgenomen verklaring. 
 
 
 

13 Statutaire regeling betreffende de bestemming van het resultaat 

In de statuten van Vincio Wonen is geen nadere statutarie regeling aangaande resultaatbestemming 
vastgelegd. 
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