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Samenvatting 

In deze brief stellen wij u op de hoogte van ontwikkelingen sinds de inwerkingtreding van de 
Woningwet 2015 en geven wij aan wat u de komende maanden op dit terrein nog kunt 
verwachten. Naast de veranderingen en uitwerkingen in regelgeving vragen wij uw aandacht voor 
de herziene Handreiking Inzicht in de financiële situatie van woningcorporaties en het vierdaagse 
leertraject woonbeleid, dat VNG samen met Platform31 organiseert. 
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Geacht college en gemeenteraad, 

Een jaar geleden hebben wij u in een brief (14 juli 2015, ECFD/U201501159) geïnformeerd over 
de hoofdlijnen van de Woningwet 2015 en het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 
2015 (BTIV). Wij stellen u in deze brief op de hoogte van ontwikkelingen sinds de inwerkingtreding 
van de wet en geven aan wat u de komende maanden op dit terrein nog kunt verwachten. 

Woonvisie en prestatieafspraken 
De gemeentelijke woonvisie is de basis voor afspraken met de corporatie en de 
huurdersorganisatie. Volgens de Woningwet 2015 hoeft een corporatie alleen haar voorgenomen 
werkzaamheden ('bod') voor te leggen aan de gemeente en hierover prestatieafspraken te maken, 
indien de gemeente beschikt over een actueel volkshuisvestingsbeleid. Uit onderzoek blijkt dat de 
meeste gemeenten nu of medio dit jaar beschikken over een actuele woonvisie. 

Voor de prestatieafspraken werd 2015 door het ministerie van Binnenlandse Zaken en 
Koninkrijksrelaties (BZK) gezien als een overgangsjaar. Een deel van de gemeenten heeft met 
alle of een deel van de corporaties en huurdersorganisaties prestatieafspraken gemaakt. Het is nu 
de bedoeling dat de lokale partijen voor 15 december 2016 nieuwe prestatieafspraken voor de 
jaren 2016-2020 ondertekenen. 

De Handreiking Prestatieafspraken, die in opdracht van het ministerie van BZK, Aedes, VNG en 
Woonbond in juli 2015 onder alle gemeenten is verspreid, wordt momenteel geactualiseerd en zal 
medio september 2016 onder meer via onze website beschikbaar worden gesteld. 
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Geschillencommissie 
Mochten gemeente, corporatie en huurdersorganisatie er niet uit komen met het maken van 
prestatieafspraken, dan kan een geschil worden aangekaart bij de minister. Een tripartiete 



geschillencommissie adviseert hem en hij doet vervolgens een bindende uitspraak. 
Uitgangspunt is dat partijen eerst in onderling overleg proberen tot een oplossing te komen. 
Bijvoorbeeld door inschakeling van een bemiddelaar of mediator. De geschillencommissie toetst 
op basis van de gemeentelijke woonvisie en het door de corporatie opgestelde 
activiteitenoverzicht (het 'bod'). Daarvoor is het belangrijk dat de woonvisie actueel is en goed 
onderbouwd. 

Het takenpakket van de corporatie 
De Woningwet 2015 heeft geleid tot een inperking van het takenpakket van corporaties. Inmiddels 
ligt de Veegwet Wonen in de Tweede Kamer. De Veegwet leidt tot wijziging van diverse vigerende 
wetten. In de Woningwet 2015 wordt onder voorwaarden het beheer van woningen van derden 
door corporaties mogelijk gemaakt. Dat is met name interessant in geval van opvang van 
vergunninghouders, de exploitatie van woningen voor studenten en het beheer van 
woonwagenlocaties en woningen die in eigendom zijn van de gemeente. 
In de Huisvestingswet 2014 wordt een woonwagenstandplaats toegevoegd aan de definitie van 
woonruimte. De mogelijkheid om de toewijzing van standplaatsen te reguleren in de 
huisvestingsverordening was per 1 januari 2015 geschrapt. Mede op ons verzoek wordt de oude 
situatie hersteld. 
Naar verwachting treedt de Veegwet per 1 januari 2017 in werking. 

Het BTIV is per 1 juli 2016 gewijzigd. Een discussiepunt daarbij was in hoeverre de kosten van 
huismeesters ten laste van de leefbaarheidsuitgaven van corporaties moesten worden gebracht. 
De personeelslasten moeten expliciet worden verantwoord. Kosten van huismeesterstaken die als 
servicekosten bij de huurder in rekening kunnen worden gebracht, hoeven niet te worden gedekt 
uit het bedrag voor leefbaarheidsuitgaven. De overige kosten wel. Nieuw in het BTIV is dat in de 
prestatieafspraken kan worden vastgelegd dat een hoger bedrag dan C 126,25 per woning kan 
worden besteed aan leefbaarheidsuitgaven. 

De financiële positie van corporaties 
Eind juni 2016 ging een lang gekoesterde wens van de VNG in vervulling. Het ministerie van BZK 
heeft de indicatieve bestedingsruimte van elke woningcorporatie per gemeente gepubliceerd. 
Daarmee is helder wat de maximale financiële mogelijkheden zijn voor een corporatie om te 
investeren in nieuwbouw, woningverbetering of huurmatiging - bovenop de plannen die de 
corporatie voor de komende vijf jaar al had vastgelegd. U kunt de bestedingsruimte raadplegen op 
http://www.woningwet2015.nl/indicatieve-bestedingsruimte-woningcorporaties. Ook andere 
gegevensbronnen zijn door het ministerie ontsloten via http://woningwet2015.nl/handige-links. 
Bijvoorbeeld gegevens van het ministerie van BZK, Aedes en de Autoriteit woningcorporaties. 

Corporaties kunnen de Aedes Transparantietool invullen en beschikbaar stellen aan de gemeente 
en de huurdersorganisatie om varianten voor de prestatieafspraken door te rekenen. De VNG 
ondersteunt het gebruik van de tool. Mocht de corporatie dit niet spontaan aanbieden, dan kunt u 
als gemeente vragen aan de corporatie om dit instrument in te zetten. 
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Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) gaat naar aanleiding van een verzoek van de 
VNG de vijf financiële ratio's beschikbaar stellen aan gemeenten, Het WSW toetst de financiële 
situatie van corporaties onder meer op basis van deze ratio's. Nu moeten de gemeenten deze 
ratio's uit verschillende bronnen halen of zelf trachten te berekenen met behulp van een WSW-
spreadsheet. Zodra er meer over het leveren van de cijfers bekend is, informeren wij u hierover op 
onze website. 

Vorig jaar heeft de VNG als bijlage bij bovengenoemde ledenbrief de Handreiking Inzicht in de 
financiële situatie van woningcorporaties beschikbaar gesteld. Recent is de handreiking 
geactualiseerd en u kunt hem vinden op onze website. Nieuw in de handreiking is een toelichting 
op de indicatieve bestedingsruimte woningcorporaties en op de Aedes Transparantietool. 
Daarnaast wordt verder ingegaan op keuzemogelijkheden voor gemeenten bij het maken van 
prestatieafspraken. 

Scheiding tussen Daeb en niet-Daeb 
Woningcorporaties zijn wettelijk verplicht hun diensten van algemeen economisch belang (Daeb) 
te scheiden van hun niet-Daeb-activiteiten. Zij moeten voor 1 januari 2017 een voorstel tot 
administratieve scheiding of juridische splitsing indienen bij de Autoriteit Woningcorporaties. 
Alleen kleine woningcorporaties met weinig of geen niet-Daebactiviteiten zijn vrijgesteld van een 
verplichting om administratief te scheiden of juridisch te splitsen. Het scheidingsvoorstel bevat ook 
de zienswijzen van de gemeenten en huurdersorganisaties. Gemeenten en huurders krijgen 
komend najaar zes weken de tijd om een zienswijze op te stellen. 

Meer informatie, waaronder een Hulpwijzer voor gemeenten bij het opstellen van een zienswijze, 
is te vinden op http://www.woningwet2015.nl/kennisbank/scheiden-of-splitsen. Eind september / 
begin oktober 2016 organiseren BZK, VNG, Aedes, Woonbond, WSW en Autoriteit 
Woningcorporaties enkele regiobijeenkomsten over scheiden en splitsen. Wij zullen de data via 
onze website bekend maken. 

Gemeentelijke achtervang via het WSW 
Om de financiële risico's van gemeenten te beperken, geven wij u in overweging om de 
achtervang te limiteren en een relatie te leggen tussen prestatieafspraken en achtervang van 
geborgde leningen. Nog ongeveer 100 gemeenten gebruiken een ongelimiteerde 
achtervangovereenkomst, waarbij gemeenten automatisch in de achtervang staan voor geborgde 
leningen zodra deze goedgekeurd zijn door het WSW. Bij een overeenkomst met limieten hebben 
gemeenten de mogelijkheid om dit te beperken tot een bepaald maximumbedrag, een bepaalde 
periode en/of één of meerdere corporaties. Ook kan een gemeente ervoor kiezen om per lening 
mee te tekenen. Dit biedt de mogelijkheid om achtervang voor leningen te koppelen aan de 
prestatieafspraken. 
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Wij zijn van plan om, na overleg met het WSW, het ministerie van BZK en de Commissie Besluit 
begroting en verantwoording (BBV) te komen met een model hoe gemeenten kunnen rapporteren 
over de achtervang in hun jaarverslag. Daarbij geven gemeenten niet alleen inzicht in het 
leningbedrag dat zij borgen, maar ook in het risico dat hiermee gepaard gaat en de manier waarop 
zij dit managen. 

Regionale woningmarkten 
Gemeenten konden tot 1 juli j l . voorstellen indienen voor de vorming van woningmarktregio's. 
Hiermee worden de regionale werkgebieden van de woningcorporaties vastgelegd. Alle 
gemeenten hebben zich (soms na hevige discussie) aangesloten bij een regio. Dit leidt tot een 
indeling van 19 regio's, in omvang variërend van 7 tot 35 gemeenten en van 126.000 tot 1,1 
miljoen huishoudens. De verwachting is dat minister Blok de voorstellen zal honoreren. 

Na vaststelling door de minister kunnen corporaties, in samenspraak met gemeenten, een 
ontheffingsverzoek indienen voor woningbezit buiten hun kerngebied, als zij daar toch nieuw willen 
bouwen en locaties of panden willen aankopen. De gemeente zal om een zienswijze worden 
gevraagd. Meer informatie over de ontheffing is te lezen op 
http://www.woningwet2015.nl/regios/ontheffingen. 

Alternatieven voor een ontheffing zijn: beperking van de toegestane werkzaamheden van de 
betreffende corporatie in uw gemeente; overdracht van het woningbezit aan een corporatie die uw 
regio wel als kerngebied heeft; of het opsplitsen van de corporatie op basis van de nieuwe 
regiogrenzen, zodat zij wel volledig actief kan blijven. 

Woonmonitor betaalbaarheid en beschikbaarheid 
De betaalbaarheid en beschikbaarheid van woningen in de huur- en koopsector staat onder druk. 
Daarom ontwikkelen de Woonbond, de G4, de G32, Aedes en de VNG gezamenlijk een 
Woonmonitor, die gebruikt kan worden bij het opstellen van het lokale woonbeleid en 
prestatieafspraken. De Woonmonitor geeft voor het eerst een feitelijke, actuele en complete 
weergave van de samenhang tussen betaalbaarheid en beschikbaarheid van de woningmarkt op 
gemeentelijk niveau en waar mogelijk zelfs op een lager schaalniveau. 

De nieuwe Woonmonitor biedt onder andere inzicht in: 
« De woonlasten van verschillende typen huishoudens afgezet tegen hun inkomen 
« De opbouw van de beschikbare huurwoningvoorraad naar huurklassen 
Iedere gemeente vindt vanaf begin oktober een eigen rapportage van de Woonmonitor op 
http://www.waarstaatjegemeente.nl/. 
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Vierdaags leertraject woonbeleid 
In oktober 2016 starten wij samen met Platform31 een vierdaags leertraject Gemeentelijk 
woonbeleid voor gemeenteambtenaren. Bij voldoende belangstelling gaan wij dit leertraject 

regelmatig organiseren. Voor meer informatie verwijzen wij u naar 
https://www.vngacademie.nl/training-en-cursussen/beleidsambtenaren.aspx. 

Hoogachtend, 

Vereniging van Nederlandse Gemeenten 

J. Kriens 
Voorzitter directieraad 

Deze ledenbrief staat ook op www.vng.nl onder brieven. 
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1 Waarom deze handreiking? 

1.1 Achtergrond 
G e m e e n t e n en w o n i n g c o r p o r a t i e s z i jn be lang r i j ke par tners bi j het real iseren van het ( lokale) volkshuis-

veste l i j ke be le id . Beide h e b b e n be lang bi j he t c reëren van v o l d o e n d e passend en k w a l i t a t i e f g o e d aan¬

b o d v o o r de hu id i ge en t o e k o m s t i g e bewoners . G e m e e n t e n ve rvu l l en een cruciale rol in het financie-

r ings- en garant ieste lse l van de corpora t iesec tor : name l i j k d ie van ach te rvanger in de ga ran t i es t ruc tuu r 

van he t W a a r b o r g f o n d s Sociale W o n i n g b o u w (WSW). Voo r een g o e d f u n c t i o n e r e n d stelsel is ver t rou¬

w e n tussen de corpora t iesec to r en de pa r t i j en in de ach te rvang van cruciaal be lang . Di t v e r t r o u w e n is 

mede gebaseerd o p t r anspa ran t i e en inz ich t w a t de achtervangers w o r d t g e b o d e n . 

Een v e r b e t e r d wederz i j ds inz icht en beg r ip tussen g e m e e n t e , w o n i n g c o r p o r a t i e en ande re re levan te 

u i t v o e r e n d e pa r t i j en m o e t le iden t o t een be te re s a m e n w e r k i n g . 

Zo zal de g e m e e n t e l i j k e w o o n v i s i e aans lu i t i ng m o e t e n v i n d e n me t de prakt ische m o g e l i j k h e d e n van de 

u i t voerders en vice versa. U i t g a n g s p u n t van de W o n i n g w e t 2015 is da t w o n i n g c o r p o r a t i e s naar redeli jk¬

he id b i j d ragen aan he t g e m e e n t e l i j k e vo lkshu isveste l i j ke be le id . Dat m o e t u i t m o n d e n in prestat ieaf¬

spraken tussen de g e m e e n t e n , w o n i n g c o r p o r a t i e s en huurdersorgan isa t ies . 

De prakt ische m o g e l i j k h e d e n van de w o n i n g c o r p o r a t i e s h a n g e n rechtstreeks samen me t h u n financiële 

pos i t ie . O m he t inz ich t h ie r in t e v e r g r o t e n is deze h a n d r e i k i n g o n t w i k k e l d . M e t b e h u l p van de hand¬

re i k ing w o r d e n g e m e e n t e n in staat geste ld de i n f o r m a t i e d ie zi j o n t v a n g e n over de w o n i n g c o r p o r a t i e s 

t e i n t e r p r e t e r e n en aan t e w e n d e n v o o r het m a k e n van haa lbare en real iseerbare a fspraken . Tevens is 

d i t van be lang v o o r het a fgeven van z ienswi jzen . B i j voorbee ld t e n aanz ien van fus iep lannen me t een 

ande re w o n i n g c o r p o r a t i e o f de v o o r g e n o m e n v e r k o o p van w o n i n g e n en o m het inz icht t e v e r g r o t e n in 

de financiële re la t ie me t de w o n i n g c o r p o r a t i e (en daa rmee in het p o t e n t i ë l e risico). 

De h a n d r e i k i n g is gebaseerd op de i nvoe r i ng van de W o n i n g w e t 2015 en de A M v B (Besluit Toegela¬

t e n Ins te l l ingen Volkshu isvest ing - BTIV) d ie h ie ru i t v o o r t v l o e i t . Ind ien re levant voo r deze h a n d r e i k i n g 

w o r d e n passages aangehaa ld en w o r d t v e r w e z e n naar b r o n n e n . Tevens w o r d t i ngegaan o p de afspra¬

ken d ie tussen de VNG en W S W z i jn gemaak t . Die z ien t o e op i n fo rma t i e -u i tw i sse l i ng t e n behoeve van 

g e m e e n t e n over de financiële s i tua t ie van de w o n i n g c o r p o r a t i e s w a a r v o o r zi j een rol in de ach te rvang 

ve rvu l l en o m de t r anspa ran t i e en he t inz ich t t e v e r g r o t e n . 

In de t w e e d e d r u k w o r d t i ngegaan o p n i e u w e o n t w i k k e l i n g e n en inz i ch ten , zoals de ind ica t ieve beste­

d i n g s r u i m t e w o n i n g c o r p o r a t i e s en de T ransparan t ie too l van Aedes. Daarnaast z i jn e rva r ingen v e r w e r k t 

d ie VNG en BNG Bank h e b b e n o p g e d a a n in de cursus Financiën van w o n i n g c o r p o r a t i e s , d ie op diverse 

p laatsen is gegeven . 

1.2 Doelstelling van de handreiking 
M e t de h a n d r e i k i n g o n d e r s t e u n t de VNG g e m e e n t e n bi j he t v e r g r o t e n van he t financieel inz ich t in de 

w o n i n g c o r p o r a t i e d ie n o d i g is v o o r een goede s a m e n w e r k i n g tussen g e m e e n t e n en corpora t ies . 

O p basis van de h a n d r e i k i n g kan de g e m e e n t e bepa len o f de co rpo ra t i e b l i j vend in staat is aan de 

h u i d i g e p res ta t iea fsp raken t e v o l d o e n c.q. in hoever re deze in staat is o m aanvu l l ende ac t i v i t e i t en t e 

o n t w i k k e l e n . In deze h a n d r e i k i n g w o r d t in kaar t geb rach t w e l k e gegevens aan g e m e e n t e n beschikbaar 

w o r d e n geste ld . U i t g a n g s p u n t van de h a n d r e i k i n g is da t de g e m e e n t e de gegevens d ie ze o n t v a n g t , 

n ie t o p en iger le i w i j z e h o e f t t e b e w e r k e n . De g e m e e n t e w o r d t in staat ges te ld de gegevens t e inter¬

p r e t e r e n , re levan te v r a g e n t e s te l len d ie ze o p basis van de i n f o r m a t i e kan eva lueren z o n d e r het w e r k 
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van W S W of het i n te rne en ex te rne t oez i ch t o p de corpora t ies over t e n e m e n of o p n i e u w t e doen . M e t 

g e b r u i k van deze gegevens kan de g e m e e n t e t o t een g e d e g e n woonv i s i e en vervo lgens t o t haa lbare 

p res ta t iea fsp raken k o m e n . 

De h a n d r e i k i n g is bedoe ld v o o r bestuurders en raads leden, bele ids- en financieel medewerke rs van 

g e m e e n t e n . 

1.3 Inhoud van de handreiking op hoofdlijnen 
De h a n d r e i k i n g bevat een overz ich t van de i n f o r m a t i e d ie g e m e e n t e n o n t v a n g e n via de w o n i n g c o r p o ¬

ra t ie en W S W of k u n n e n opv ragen via o p e n b a r e b r o n n e n . 

M e t b e h u l p van de h a n d r e i k i n g kan een gemeen te : 

» op a d e q u a t e w i j z e de o n t v a n g e n i n f o r m a t i e b e o o r d e l e n en i n te rp re te ren ; 

» zich een m e n i n g v o r m e n o p w e l k e w i j z e de w o n i n g c o r p o r a t i e aan de d o o r W S W en de financieel 

t o e z i c h t h o u d e r geste lde eisen vo ldoe t ; 

» zich een oo rdee l v o r m e n over de financiële posi t ie van de w o n i n g c o r p o r a t i e en i nd ien aan de o rde , 

a f w i j k i n g e n en /o f aandach t spun ten vasts te l len en b e n o e m e n . 

In de h a n d r e i k i n g is v o o r deze aandach tsgeb ieden o p g e n o m e n : 

» Een overz ich t ( inclusief u i t l eg ) van de besch ikbare i n f o r m a t i e en i n f o r m a t i e b r o n n e n , a lsmede: 

» u i t h o o f d e w a a r v a n i n f o r m a t i e besch ikbaar m o e t w o r d e n geste ld (b i j voo rbee ld o p g r o n d van de 

W o n i n g w e t 2015, BTIV o f a fsp raken tussen VNG en WSW); 

» u i ters te t i j d s t i ppen w a a r o p deze i n f o r m a t i e beschikbaar komt . 

» U i t leg over hoe de o n t v a n g e n i n f o r m a t i e t e b e o o r d e l e n c.q. t e i n t e r p r e t e r e n , a lsmede: 

» a a n d a c h t p u n t e n en a a n w i j z i n g e n v o o r m o g e l i j k e vervo lgact ies; 

» besp reekpun ten m e t de w o n i n g c o r p o r a t i e . 

Het r a p p o r t is als v o l g t o p g e b o u w d . 

» In h o o f d s t u k 2 staat de v raag cent raa l : W a t is de be teken is van de ach te rvang re la t i e tussen gemeen¬

te en co rpora t ie? 

» In h o o f d s t u k 3 gaa t he t o m : Hoe k r i jg ik een ind ica t ie van de financiële posi t ie van de corpora t ie? 

» H o o f d s t u k 4 b e h a n d e l t de v raag : Is de co rpo ra t i e in staat o m de vo lkshu isveste l i j ke ambi t ies van de 

g e m e e n t e t e real iseren? 

De b i j l agen beva t ten : 

» I: een overz ich t van g e h a n t e e r d e b e g r i p p e n en a f k o r t i n g e n . 

» II: een t o e l i c h t i n g op de w e r k i n g van het garant ieste lse l . 

» III: een overz ich t van de i n f o r m a t i e d ie g e m e e n t e n o n t v a n g e n , inclusief een t i j d l i j n . 

» IV: een samenva t t i ng van de r i s i cobeoorde l ing d o o r WSW. 

» V: een t o e l i c h t i n g op financiële rat io 's. 

» VI : een overz ich t van ge raadp leegde i n f o r m a t i e b r o n n e n . 
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2 Wat is de betekenis van de achtervang-
relatie tussen gemeente en corporatie? 

G e m e e n t e n en w o n i n g c o r p o r a t i e s z i jn o p diverse man ie ren m e t e lkaar v e r b o n d e n . Eén van de relat ies 

b e t r e f t de b o r g i n g van l en ingen d o o r het WSW. Corpora t ies financieren een deel van h u n w e r k z a a m ­

heden me t l en ingen . Deze w o r d e n d ikw i j l s g e b o r g d d o o r het WSW. Rijk en g e m e e n t e n z i jn w e e r de 

ach te rvang van het WSW. Een t e r u g k e r e n d e v raag is " w a t kan er v e r w a c h t w o r d e n van de co rpo ra t i e 

in re la t ie t o t de ach te rvang re la t i e d ie w i j als g e m e e n t e ve r vu l l en? " . En v o o r d e g e n e n die h ie rmee 

m i n d e r b e k e n d z i jn : " h o e w e r k t het garant ies te lse l?" . Laa ts tgenoemde is t oege l i ch t in b i j l age II. In d i t 

h o o f d s t u k w o r d t i ngegaan o p de i n f o r m a t i e d ie de g e m e e n t e van het W S W o n t v a n g t (paragraa f 2.1). 

Daarna w o r d t er een aanta l v ragen over de ach te rvang geste ld en b e a n t w o o r d (paragraa f 2.2.). Ten 

s lo t te w o r d t i ngegaan o p a a n d a c h t s p u n t e n v o o r t v l o e i e n d u i t de b o r g i n g (paragraa f 2.3). 

2.1 Welke informatie ontvang ik uit hoofde van de achtervang? 
In het kader van de ach te rvanga fsp raken vers t rek t W S W de v o l g e n d e i n f o r m a t i e over i nd i v idue le cor­

porat ies aan de g e m e e n t e n (zie b i j lage III): 

1. Len ingenoverz ich t . Di t overz ich t g e e f t inz ich t in de g e b o r g d e l en ingen d o o r W S W w a a r v o o r de ge­

meen te is v e r m e l d in de l e n i n g o v e r e e n k o m s t e n (is bedoe ld t e r con t ro le van de e igen admin is t ra t ie ) 

2. Schu ld /WOZ-overz ich t . Ui t d i t overz ich t kan de g e m e e n t e a f l e iden : 

a Voo r w e l k deel van het t o t a l e g e b o r g d e schu ldres tant van de co rpo ra t i e deze g e m e e n t e is ver¬

me ld in de l e n i n g o v e r e e n k o m s t 

b W a t de v e r h o u d i n g is tussen het g e b o r g d e schu ldres tant en de W O Z - w a a r d e van he t o n d e r p a n d 

da t bij W S W is ingeze t in deze g e m e e n t e 

3. I n f o r m a t i e over een n i e u w e g e b o r g d e l e n i n g o v e r e e n k o m s t 

4. I n f o r m a t i e ind ien een ove reenkoms t is g e l i m i t e e r d naar t i j d 

5. I n f o r m a t i e ind ien een ove reenkoms t is g e l i m i t e e r d naar bed rag 

6. I n f o r m a t i e over he t B o r g i n g s p l a f o n d van iedere ind i v idue le co rpo ra t i e d ie W S W - d e e l n e m e r is én die 

act ief is in de g e m e e n t e . 

Informatieverstrekking W S W in bi jzondere geval len 

Deze i n f o r m a t i e k r i j g t een g e m e e n t e van W S W ind ien de co rpo ra t i e er financieel n ie t g o e d v o o r staat: 

» Corpora t ies m e t s terk v e r h o o g d risico 

» N i e t - k r e d i e t w a a r d i g e co rpo ra t ie 

» Bo rg ing t i j d e l i j k l i qu id i t e i t s t eko r t 

» A a n w i j z i n g . 1 

2.2 Welke vragen kan ik vanuit de gemeente verwachten over de achtervang? 
Deze h a n d r e i k i n g is p r ima i r bedoe ld v o o r g e m e e n t e n o m inz icht t e k r i j gen in de w o n i n g c o r p o r a t i e . 

V a n u i t de g e m e e n t e ze l f (het co l lege, de raad, a m b t e n a r e n ) w o r d e n echter r e g e l m a t i g v r a g e n geste ld 

d ie vaak b e t r e k k i n g h e b b e n op de ach te rvangpos i t i e van de g e m e e n t e en de w e r k i n g van he t stel¬

sel. In deze pa rag raa f v o l g t d a a r o m een n ie t - l im i ta t i eve o p s o m m i n g van veel geste lde v r a g e n o p d i t 

geb ied : 

1 WSW kan ook een aanwijzing geven als er financieel niets aan de hand is bij een corporatie maar er wél sprake is van relevante 
business risico's. Ook in dit geval geldt de normale procedure waarbi j WSW de betrokken gemeenten informeert. 
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t Waarom sta ik als gemeente in de achtervang? 

Ind ien de g e m e e n t e in de ach te rvang staat kan de co rpo ra t i e t e g e n guns t i ge v o o r w a a r d e n ge ld 

lenen. De co rpo ra t i e kan daa rmee t e g e n re la t ie f lage kos ten sociale hu isvest ing real iseren b i n n e n de 

gemeen te . Dat ve r taa l t z ich o o k in een guns t i ge r h u u r n i v e a u . H ie rmee d raag t de co rpo ra t i e bij aan 

het real iseren van de vo lkshuisveste l i jke doe ls te l l i ngen van de gemeen te . 

* Wat kunnen de gevolgen zijn indien ik als gemeente niet in de achtervang ga?2 

Zonder ach te rvang van de g e m e e n t e w o r d e n d o o r v e r m i n d e r d e leencapac i te i t de ac t i v i te i ten van de 

w o n i n g c o r p o r a t i e i ngepe rk t en daa rmee de b i j d rage aan haar vo lkshuisveste l i jke doe ls te l l i ng . M o ­

ge l i j ke consequent ie is da t de co rpo ra t i e de ac t i v i te i ten concen t reer t in c.q. ve r l eg t naar een andere 

(ach te rvang )gemeen te . 

* Voor welke DAEB activiteiten (in mijn gemeente) van de woningcorporatie wordt de financiering 

(waarvoor ik achtervanger ben) aangewend? 

Een co rpo ra t i e is v o o r n a m e l i j k act ie f me t d iens ten van a l g e m e e n economisch be lang (DAEB), zoals 

de b o u w en he t beheer van sociale h u u r w o n i n g e n . O m d a t de co rpo ra t i e aan t o t a a l f i n a n c i e r i n g doe t 

(ba lans f inanc ier ing) en l en ingen n ie t g e k o p p e l d z i jn aan ob jec ten o f p ro jec ten , kan de corpora ­

t ie het a n t w o o r d o p deze v raag n ie t ve rscha f fen . 3 Doo r het Schu ld /WOZ-overz ich t (zie b i j l age III) 

over versch i l lende j a ren naast e lkaar t e l eggen , is af t e le iden hoe de w a a r d e zich o n t w i k k e l t van 

het g e b o r g d e bez i t da t de co rpo ra t i e als o n d e r p a n d bij W S W hee f t i ngeze t en da t zich b i n n e n de 

g e m e e n t e g r e n z e n bev ind t . O o k kan zo bepaa ld w o r d e n hoe de h o o g t e van de ach te rvang van een 

g e m e e n t e v o o r de co rpo ra t i e zich o n t w i k k e l t . 

* Kan ik de achtervang wijzigen? 

Een reeds i n g e n o m e n ach te rvang v e r m e l d i n g in l en i ngove reenkoms ten ) kan n ie t w o r d e n ge¬

w i j z i g d . We l is het m o g e l i j k o m de ach te r vangove reenkoms t aan t e passen. Di t k o m t neer o p het 

o p z e g g e n van de bestaande ove reenkoms t (met een o p z e g t e r m i j n van 6 m a a n d e n ) en he t s lu i ten 

van een n i e u w e . Redenen o m d i t t e d o e n z i jn b i j voo rbee ld als de financiële s i tua t ie van de corpora¬

t ie w i j z i g t , als een fusie p laa tsv ind t , als de g e m e e n t e de g r i p w e n s t t e v e r g r o t e n van gene r i eke naar 

g e l i m i t e e r d e ach te rvang . 

* Kan ik de achtervang beëindigen? Wat is hiervan de consequentie? 

Een reeds in l en ingen o p g e n o m e n ach te rvang kan n ie t w o r d e n b e ë i n d i g d anders dan bij a f l open 

van de len ing . Bestaande con t rac ten b l i j ven in s tand . Gener ieke ach te r vangove reenkoms ten k u n n e n 

w e l w o r d e n b e ë i n d i g d ( o p z e g t e r m i j n van 6 maanden ) . Daarna kan een g e m e e n t e e rvoor k iezen 

o m per len ing t e b o r g e n o f n ie t langer n i e u w e l en ingen t e b o r g e n . In het laatste geval w o r d e n de 

ac t i v i te i ten van de w o n i n g c o r p o r a t i e (zonder b o r g i n g van andere g e m e e n t e n ) i ngepe rk t . De conse¬

q u e n t i e is da t de w o n i n g c o r p o r a t i e een b e p e r k t e t o t geen n i e u w e b i j d rage meer kan leveren aan de 

vo lkshuisveste l i jke opgave van de g e m e e n t e . 

* Kan ik aan de achtervangovereenkomst prestatieafspraken koppelen? 

De ach te rvanga fsp raken die de g e m e e n t e slui t me t W S W en de co rpo ra t i e lenen zich n ie t voo r 

het m a k e n van p res ta t iea fspraken tussen de g e m e e n t e , de co rpo ra t i e en de huurdersorgan isa t ie . 

A n d e r s o m kan w e l en is zelfs wense l i j k : a c h t e r v a n g o v e r e e n k o m s t e n i nco rpo re ren in prestat ieaf ­

spraken. Door ach te rvang t o e te zeggen hee f t de g e m e e n t e een m o g e l i j k h e i d o m s tu r ing t e geven 

aan de ac t i v i te i ten van een co rpo ra t i e . De g e m e e n t e kan m e t he t W S W een g e l i m i t e e r d e gener ieke 

ach te rvangove reenkoms t s lu i ten , w a a r b i j de l im i t e r i ng qua bed rag , t i j d en co rpo ra t i e (s) aans lu i t bij 

de g e m a a k t e p res ta t iea fspraken . Presta t ieafspraken ve rvangen u i t e raa rd n ie t de a fsp raken tussen 

g e m e e n t e en WSW! 

2 Als een te borgen lening een herfinanciering is van een eerdere geborgde lening dan kan de gemeente die in die eerdere lening 
vermeld was niet weigeren om in de nieuwe lening vermeld te worden. Dit op grond van de contracttekst van de oude lening. 

3 Wel is er een indirecte administratieve koppeling: de corporatie kri jgt alleen ruimte in het borgingsplafond voor de DAEB projecten 
die de corporatie opvoert in de dPi en die WSW in zijn beoordeling van de plannen van de corporatie niet als te risicovol beoor¬
deelt. Op grond van deze koppeling kan de corporatie dus wé l aan de gemeente toelichten welke investeringen de corporatie w i l 
doen of heeft gedaan met de geborgde leningen met de gemeente in de achtervang. 
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t Moet ik de risico's van een corporatie zelf beoordelen? 

De g e m e e n t e is n ie t v e r a n t w o o r d e l i j k v o o r het financieel t oez i ch t o p een co rpo ra t ie . De financiële 

g e z o n d h e i d van een co rpo ra t i e is w e l van i nv loed o p de w e r k z a a m h e d e n van een co rpo ra t i e en dus 

op de t e m a k e n p res ta t iea fspraken . Daarom is he t g o e d als een g e m e e n t e zich hier een bee ld van 

v o r m t . Bovend ien l o o p t de g e m e e n t e v ia de ach te rvang w e l een risico en hee f t zi j dus d i rect be lang 

bij een g e z o n d e corpora t ie . 

* Hoe verantwoordt de gemeente het achtervangrisico voor borging van het WSW in de jaarreke¬

ning? 

De VNG o n t w i k k e l t h ie rvoo r b i n n e n k o r t een s tandaard , in over leg me t WSW, min is te r ie van BZK en 

de Commissie Besluit B e g r o t i n g en V e r a n t w o o r d i n g . 

2.3 Aandachtspunten voor mogelijke vervolgacties in relatie tot de achtervang 
M i n i m a a l jaar l i jks hee f t de g e m e e n t e ove r leg me t de w o n i n g c o r p o r a t i e o m t e r u g t e b l i kken op de 

s a m e n w e r k i n g in het a f g e l o p e n jaar en resu l ta ten van het a f g e l o p e n jaar t e eva lueren . M e d e t e r voor ­

be re id ing van de woonv i s i e en het u i t b r e n g e n van ' he t b o d ' van de w o n i n g c o r p o r a t i e h i e rop h e b b e n 

pa r t i j en tevens a f s t e m m i n g over l opende en n i e u w e ac t i v i t e i t en en p ro jec ten . 

F requente r ove r leg zal gewens t en n o d i g z i jn w a n n e e r de financiële s i tua t ie van de co rpo ra t i e onde r 

d r u k staat en /o f WSW, de A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s o f de M in is te r de g e m e e n t e aanschr i j f t . 
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3 Indicatie van de financiële positie van 
de corporatie 

De posi t ie van g e m e e n t e n in de aans tu r ing van corpora t ies w o r d t vers terk t . O p basis van een gemeen¬

te l i j ke woonv i s i e d o e n corpora t ies jaar l i jks een b o d aan de g e m e e n t e over de v o o r g e n o m e n act iv i tei¬

t e n . In p res ta t iea fspraken tussen g e m e e n t e , co rpo ra t i e en huurderso rgan isa t ie w o r d e n de a fsp raken 

tussen pa r t i j en geconcre t iseerd . Om t o t g o e d o n d e r b o u w d e en real ist ische p res ta t iea fsp raken t e 

k o m e n m o e t een g e m e e n t e w e t e n w e l k e financiële m o g e l i j k h e d e n de co rpo ra t i e heef t . 

In pa ragraa f 3.1 w o r d t ko r t i ngegaan o p he t be lang van financieel inz icht v o o r de g e m e e n t e . In para¬

graa f 3.2 w o r d t aangegeven hoe een eerste i n d r u k u i t diverse d o c u m e n t e n kan w o r d e n ve r k regen . Die 

eerste i n d r u k kan le iden t o t financiële bes p r eek pun ten tussen g e m e e n t e en co rpo ra t i e (paragraa f 3.3). 

3.1 Waarom is het inzicht in de financiële positie van belang? 
In het r e g e e r a k k o o r d is t e n aanz ien van de rol van g e m e e n t e n o p g e n o m e n da t corpora t ies ' o n d e r 

d i rec te aans tu r i ng van g e m e e n t e n ' k o m e n . G e m e e n t e n geven h ie raan i nvu l l i ng d o o r op g r o n d van de 

w o o n v i s i e a fspraken t e m a k e n over de b i j d rage die corpora t ies (moe ten ) leveren aan de g e m e e n t e l i j k e 

vo lkshuisveste l i jke opgave . Die a fsp raken m o e t e n passen b i n n e n de financiële m o g e l i j k h e d e n van de 

co rpo ra t i e . 4 

Op basis van het inz icht in de financiële posi t ie van de w o n i n g c o r p o r a t i e kan de g e m e e n t e bepa len of 

de co rpo ra t i e in staat is aan de hu id i ge p res ta t iea fspraken t e v o l d o e n c.q. in hoever re deze in staat is 

o m aanvu l l ende ac t i v i te i ten t e o n t w i k k e l e n . Bij v o o r k e u r kan ze a fsp raken m e t b e t r e k k i n g t o t de ach-

t e r v a n g onde rdee l u i t la ten m a k e n van de p res ta t iea fspraken . In da t geval re la teer t ze de ac t i v i t e i t en 

van de co rpo ra t i e aan de o m v a n g van de ach te rvang . 

U i t g a n g s p u n t is da t de g e m e e n t e he t w e r k van W S W en ande re instant ies n ie t over doe t , maar zich 

w e l een bee ld v o r m t van de financiële pos i t ie van de w o n i n g c o r p o r a t i e . De n a d r u k l ig t dus n ie t op het 

b e o o r d e l e n van i n f o r m a t i e , maar o p het interpreteren van de aange re i k te i n f o r m a t i e . Als de financiële 

pos i t ie van de co rpo ra t i e onde r d r u k staat , l ig t het op de w e g van de g e m e e n t e o m daar v ragen over 

t e s te l len. 

Le idend is de i n f o r m a t i e b e h o e f t e van g e m e e n t e n en n ie t het i n f o r m a t i e a a n b o d . Di t b e t e k e n t da t ge¬

m e e n t e n in de p r a k t i j k maar een deel van de beschikbare i n f o r m a t i e zu l l en g e b r u i k e n . Gekozen is v o o r 

een a a n p a k w a a r b i j i n g e z o o m d kan w o r d e n , al naar ge l ang de s i tua t ie en i n f o r m a t i e b e h o e f t e . Zie 

Bi j lage III v o o r een t o t a a l o v e r z i c h t van de i n f o r m a t i e d ie beschikbaar w o r d t geste ld aan g e m e e n t e n . 

U i t g a n g s p u n t is da t de g e m e e n t e z ich een bee ld v o r m t van de financiële posi t ie van de w o n i n g c o r p o ­

ra t ie en n ie t het w e r k van W S W en andere instant ies over h o e f t t e doen . 

4 Hier past de volgende nuancering: indien de woonvisie meer vraagt dan de actieve corporaties kunnen bieden, dan is er de moge¬
li jkheid dat een in de gemeente actieve corporatie projectsteun ontvangt van de Minister, c.q. dat een andere dan de reeds actieve 
corporaties in de gemeente investeert via een van deze corporaties (Woningwet 2015 art. 42 lid 2). 
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3.2 Een eerste indruk van de positie van de corporatie 
Het r aadp legen van de v o l g e n d e d o c u m e n t e n vo ls taa t v o o r he t ve r k r i j gen van een eerste inz ich t in hoe 

de co rpo ra t i e e rvoor staat: 

A Ratio's W S W 

B Oordee lsbr ie f A u t o r i t e i t 

C Ind icat ieve bes ted ings ru im te 

D B o r g i n g s p l a f o n d van de co rpo ra t i e 

E Jaarverslag van de co rpora t ie . 

A Ratio's W S W 

Het W S W han tee r t bi j de r i s i cobeoorde l ing van corpora t ies v i j f rat io 's. Deze he lpen o m snel inz icht t e 

k r i j gen in de financiële pos i t ie van de co rpo ra t ie . Het be t re f t : 

» ICR (Interest Coverage Rat io, o f w e l de ren tedekk ingsg raad ) 

» DSCR (Debt Service Coverage Rat io, de m a t e w a a r i n ren te en af loss ing w o r d e n gedek t ) 

» LTV (Loan t o Va lue , de vo lkshuisveste l i jke exp lo i t a t i ewaa rde ) 

» So lvab i l i te i t ( v e r m o g e n s o n t w i k k e l i n g ) 

» Dekk ingsra t io . 

De eerste v ier rat io 's w o r d e n tevens g e h a n t e e r d d o o r de A u t o r i t e i t W o n i n g c o r p o r a t i e s . 5 In b i j lage IV 

w o r d t nader i ngegaan o p de r i s i cobeoorde l ing d o o r he t WSW. In b i j lage V z i jn de rat io 's u i t geb re i d 

t oege l i ch t . H ier in z i jn onde r meer de f in i t i es en een t o e l i c h t i n g op de be teken is van deze rat io 's t e 

v i n d e n . Over igens kan he t z i jn da t de de f in i t i es van de rat io 's en daa rmee o o k de g renswaa rden gaan 

w i j z i g e n . In he t Beoorde l ingskader sche id ing DAEB/niet-DAEB stel t de A u t o r i t e i t W o n i n g c o r p o r a t i e s 

enke le w i j z i g i n g e n voor , d ie in het kader van de sche id ingsvoors te l len zu l l en w o r d e n g e b r u i k t . 6 Eén 

van de w i j z i g i n g e n b e t r e f t de v e r v a n g i n g in de de f in i t ies van de bed r i j f swaa rde d o o r de m a r k t w a a r d e . 

M o g e l i j k w o r d e n die w i j z i g i n g e n o p een la ter m o m e n t v e r w e r k t in de gegevens d ie corpora t ies op 

g r o n d van het BTIV jaar l i jks m o e t e n aan leveren . 

In onde rs taande tabe l z i jn de n o r m e n en de v indp laa ts van deze rat io 's samengeva t . 7 De Toez ich tb r ie f 

van de A u t o r i t e i t W o n i n g c o r p o r a t i e s , d ie in he t overz ich t als b r o n w o r d t g e n o e m d , w o r d t m e d i o 2016 

samengevoegd me t de Oordee lsb r ie f (zie h ierna) . In de t o e k o m s t gaa t het W S W de rat io 's rechtstreeks 

beschikbaar s te l len , maar hoe en w a n n e e r is n o g n ie t b e k e n d . 

Ratio Toelichting Norm 8 Bron 

ICR Meet in hoeverre de corporat ie in staat is o m de rente­
verp l icht ingen op het vreemd vermogen te vo ldoen ui t 
de kasstroom uit operat ionele act iv i te i ten. 

S 1.4 Toezichtbrief Au to r i te i t 

DSCR Meet in hoeverre de corporat ie in staat is o m de rente-
en aflossingsverpl ichtingen op het vreemd vermogen te 
vo ldoen ui t de kasstroom uit operat ionele act iv i te i ten. 
Zie bi j lage V voor de exacte def in i t ie (van het WSW). 

S 1 Toezichtbrief Au to r i te i t 

5 WSW hanteert een andere definit ie van de LTV (op basis van bedrijfswaarde) dan de Autor i te i t Woningcorporaties (volkshuisveste-
lijke exploitatiewaarde). De Autor i te i t en WSW proberen nog dit jaar overeenstemming te bereiken over het werken met gelijke 
definities. 

6 Autor i te i t Woningcorporaties, Beoordelingskader scheiding DAEB/niet-DAEB, mei 2016. 
7 De ratio's kunnen ook worden berekend op basis van gegevens uit dVi en dPi. WSW heeft hiervoor een spreadsheet ontwikkeld, zie 

http://www.wsw.nl/fi leadmin/user upload/Risicobeoordeling/rekenmodel van de financiele ratio s.xls. 
8 WSW (en de Autor i te i t woningcorporaties) hanteert deze grenswaarden als norm voor een gezonde corporatie. Dit betekent niet 

dat WSW automatisch geen borg meer verleent aan een corporatie die (enige t i jd en in beperkte mate) onder (c.q. boven) deze 
normen zit. Maar WSW streeft er we l naar dat alle corporaties in principe op alle ratio's binnen de norm zitten. 
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Ratio Toelichting Norm 8 Bron 

LTV Meet in hoeverre de lange te rmi jn verdiencapacitei t van 
de por tefeui l le vastgoed in exploi tat ie (gewaardeerd 
tegen bedri j fswaarde) in een gezonde verhoud ing staat 
t o t de schuldposit ie. 

s 750/0 Toezichtbrief Au to r i te i t 

S Is een maatstaf voor de mate waar in de corporat ie in 
staat is om bij l iquidat ie te vo ldoen aan haar financiële 
verp l icht ingen aan de verschaffers van vreemd vermo­
gen 9 . 

s 2oyo Toezichtbrief Au to r i te i t 

Dekkings-
rat io 

Meet de verhoud ing tussen de onderpandwaarde van 
het bij WSW ingezet onderpand en het schuldrestant van 
door WSW geborgde leningen. 

s 5007o Schuld/WOZ-overzicht 
WSW 

B Oordeelsbrief Autoriteit 

Corpora t ies o n t v i n g e n t o t e ind 2015 jaar l i jks een Oordee lsb r ie f en een Toez ichtbr ie f . De laatste br ieven 

z i jn van e ind 2015 en a f k o m s t i g van de A u t o r i t e i t W o n i n g c o r p o r a t i e s . De Toez ich tb r ie f is gebaseerd 

op v e r a n t w o o r d i n g s g e g e v e n s over 2014 . 1 0 In 2016 w o r d e n de br ieven g e c o m b i n e e r d t o t één Oor-

deelsbr ie f , d ie m e d i o n o v e m b e r verschi jn t . Hierna w o r d t het ondersche id tussen de t w e e b r ieven n o g 

g e h a n t e e r d , o p basis van de br ieven van e i nd 2015. 

In de Oordee lsb r ie f w o r d t i ngegaan op: 

» het oo rdee l over de financiële pos i t ie van de co rpo ra t i e ind ien deze o n d e r verscherpt t oez i ch t van 

de A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s staat o f w o r d t gesaneerd . In andere geva l len w o r d t v o o r he t finan­

cieel oo rdee l naar de Toez ich tb r ie f v e r w e z e n ; 

» na lev ing van w e t - en rege lgev ing ; 

» aspecten van governance . 

In de Oordee lsb r ie f k u n n e n o p m e r k i n g e n z i jn o p g e n o m e n t e n aanz ien van deze aspecten. B i j voorbee ld 

over admin i s t ra t i eve o rgan isa t ie o f i n te rne con t ro le , de v e r h o u d i n g tussen prognoses en gereal iseerde 

p ro jec ten , over beheerskos ten van de co rpo ra t i e o f o p m e r k i n g e n over spec i f ieke p ro jec ten . Ui t de 

t o o n z e t t i n g en o p m e r k i n g e n in de Oordee lsb r ie f kan snel w o r d e n o p g e m a a k t o f de s i tua t ie stabiel is 

maar er spec i f ieke a a n d a c h t s p u n t e n z i jn o f da t er reden is t o t zo rg . 

De A u t o r i t e i t beoo rdee l t de j aa rs tukken van de co rpo ra t i e , de gegevens u i t de Ve ran twoo rd i ngs i n fo r¬

mat ie (dVi) en de Prospect ieve i n f o r m a t i e (dPi). 

In de oo rdee lsb r ie f w o r d t in ieder geval i ngegaan op: 

» De l i qu id i t e i t 

» De so lvab i l i te i t 

» De r u i m t e v o o r he t d o e n van inves te r ingen in de ee rs tvo lgende v i j f ka lende r ja ren 

» De beschikbare financiële m i d d e l e n in v e r h o u d i n g t o t de v o o r g e n o m e n w e r k z a a m h e d e n 

» De m a t e w a a r i n he t risico bestaat da t het v e r m o g e n n ie t bes temd b l i j f t v o o r het b e h a r t i g e n van het 

be lang van de vo lkshu isvest ing 

» De k w a l i t e i t van de organ isa t ies t ruc tuur . 

In de Toez ich tb r ie f r a p p o r t e e r t de A u t o r i t e i t over haar b e v i n d i n g e n o p basis van het r is icoger icht en 

c o n t i n u toez i ch t . V o o r a f g a a n d aan de pub l i ca t ie z i j n , w a a r re levant en op basis van hoor - en weder¬

hoor, bed r i j f s ve r t r ouwe l i j ke passages u i t de t o e z i c h t b r i e v e n v e r w i j d e r d . V a n w e g e de v e r b r e d i n g en 

aanscherp ing van t oez i ch t kan deze ex te rne t o e z i c h t h o u d e r i n t e r v e n t i e m a a t r e g e l e n o p l e g g e n . Voor -

9 Voor de bepaling van het totale vermogen sluit WSW aan bij een balanswaardering op basis van bedrijfswaarde. De Autor i te i t 
woningcorporaties gaat uit van het volkshuisvestelijk vermogen op basis van balanstotaal. De Woningwet 2015 schrijft voor dat 
corporaties hun jaarrekening vanaf 2016 baseren op een waardering op marktwaarde in verhuurde staat (artikel 35 Woningwet 
2015 en artikel 29 BTIV). 

10 U vindt de brieven op: www.cfv.nl/corporaties (toezichtbrief) en www.i lent.nl (oordeelsbrief). 
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bee lden z i jn m o n i t o r i n g s a f s p r a k e n o f he t m a k e n van een v e r b e t e r p l a n . W o n i n g c o r p o r a t i e s me t een 

v e r h o o g d risico w o r d e n d o o r de A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s o n d e r verscherpt t oez i ch t geste ld . 

Bevat de Toez ich tb r ie f geen ma jeu re o p m e r k i n g e n en v o l d o e t de co rpo ra t i e aan de geste lde m i n i m u ­

meisen, d a n is er v a n u i t financieel opz ich t geen reden v o o r ve rde r onde rzoek . Ind ien op een o f meer 

van de rat io 's s lechter dan de n o r m w o r d t gescoord kan da t v o o r de g e m e e n t e een p u n t t e r besprek ing 

m e t de co rpo ra t i e z i j n . 

C Indicatieve bestedingsruimte 

In a r t i ke l 38 BTIV en pa rag raa f 6.4 van de t o e l i c h t i n g o p he t BTIV is o p g e n o m e n da t loka le par t i j en 

jaar l i jks v o o r 1 j u l i een kenge ta l t e r besch ikk ing k r i j gen van de min is ter w a a r m e e zij een ind icat ie 

k r i j gen van de m o g e l i j k e ext ra r u i m t e v o o r vo lkshuisveste l i jke i nspann ingen van corpora t ies in hun 

w e r k g e b i e d . Di t w o r d t o o k w e l ind ica t ieve bes ted ings ru im te w o n i n g c o r p o r a t i e s g e n o e m d . 

De min is ter lever t aan g e m e e n t e n en huurdersorgan isa t ies de ind ica t ieve bes ted ings ru im te per corpo­

ra t ie per g e m e e n t e . De ind ica to r is u i t g e d r u k t in d r ie ca tegor ieën : 

1. Inves ter ingen in n i e u w b o u w . 

2. Inves ter ingen in renova t ie en d u u r z a a m h e i d . 

3. H u u r m a t i g i n g . 

De reden v o o r deze d r i ede l i ng is da t de financiële r u i m t e o p versch i l lende man ie ren kan w o r d e n 

ingezet . De w i j z e van bes ted ing hee f t versch i l lende consequent ies v o o r de t o e k o m s t i g e kass t romen en 

balans van de co rpo ra t ie . 

De b e r e k e n i n g is gebaseerd o p de laatst beschikbare dVi en dPi van de co rpo ra t i e . Dat w i l z e g g e n da t 

de ind ica t ieve bes ted ings ru im te zoals d ie in j u n i 2016 w o r d t ge leve rd , is gebaseerd o p de dVi d ie cor¬

porat ies m e d i o 2015 h e b b e n inge leverd - dus over het vers lag jaar 2014 - en o p de dPi d ie corpora t ies 

e ind 2015 h e b b e n inge leverd - dus over de v o o r g e n o m e n w e r k z a a m h e d e n vana f 1 j anua r i 2016. Dus 

het u i t g a n g s p u n t is da t p ro jec ten d ie al in de dPi s taan d o o r g a a n en ge f i nanc ie rd w o r d e n . De ind ica to r 

g e e f t aan o f daar b o v e n o p ext ra inves te r ingen m o g e l i j k z i jn . Bij de b e r e k e n i n g e n w o r d t e rvan ui tge¬

gaan da t d ie ext ra inves te r ingen in 2017 w o r d e n gedaan . 

Bij de b e r e k e n i n g van de ind ica to r w o r d t v o o r v i j f jaar v o o r e lk van de d r ie inves te r ingsca tegor ieën 

be rek end hoeveel bes ted ings ru im te er n o g is, t o t het m o m e n t da t de grens van één van de v i j f WSW-

rat io 's w o r d t bere ik t . De ra t io d ie als eerste w o r d t overschreden is bepa lend v o o r de ext ra bested ings-

r u i m t e . 1 1 

Ten s lo t te w o r d t de financiële r u i m t e per ca tegor ie naar ra to van he t aan ta l D A E B - w o n i n g e n ve rdee ld 

over de g e m e e n t e n w a a r i n de co rpo ra t i e bez i t hee f t . Zo on ts taa t een g lobaa l inz icht in de investe¬

r ingscapac i te i t per g e m e e n t e . 

Per bes ted ingsca tegor ie z i jn aannames gedaan . B i j voorbee ld w a t een g e m i d d e l d e n i e u w e sociale huur¬

w o n i n g kost, hoe h o o g de huurpr i j s is, w e l k e kos ten v o o r beheer jaar l i jks w o r d e n g e m a a k t en w a t de 

levensduur is. 

In j u n i 2016 is v o o r he t eerst de ind ica t ieve bes ted ings ru im te d o o r de min is ter bepaa ld . De resu l ta ten 

z i jn t e v i n d e n op h t t p : / / w w w . w o n i n g w e t 2 0 1 5 . n l / i n d i c a t i e v e - b e s t e d i n g s r u i m t e - w o n i n g c o r p o r a t i e s . 

11 Naast de vi j f ratio's gelden nog twee criteria: per corporatie is een maximale borging van *E 3,5 miljard mogeli jk en per gemeente is 
een maximale borging van 1 0 0 0 van de WOZ-waarde van het geborgde bezit toegestaan. 
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Rijssen-Holten 
Woningcorporatie Nieuwbouw Verbetering Huurmatiging 
De Goede Won ing Rijssen 27.800 22.100 840 

Stichting Habion 292 199 8 
Stichting Moo i land 405 322 13 

Stichting Vestia 0 0 0 
Stichting Viver ion 41.000 32.700 1.530 
Bedragen in duizenden euro's. 

In Ri jssen-Holten kan V i ve r i on een bed rag van ê 41.000.000 u i t geven aan n i e u w b o u w . Bij een g e m i d ­

de lde kostpr i js van ê 150.000 v o o r een n i e u w b o u w w o n i n g zou V i v e r i o n h ie rvan 273 w o n i n g e n k u n n e n 

financieren. 

Deze co rpo ra t i e hee f t o o k in andere g e m e e n t e n w o n i n g b e z i t . Deze i n f o r m a t i e is op deze l fde webs i t e 

t e v i n d e n in een exce lbestand, w a a r de gegevens per g e m e e n t e en per co rpo ra t i e z i jn t e v i nden . 

Woningcorporatie Gemeente Aantal DAEB-
woongelegen-
heden 

Nieuwbouw 
(É dzd.) 

Verbetering 
(É dzd.) 

Huurkorting 
(É dzd.) 

Stichting Viver ion Hof van Twente 2.052 49.800 39.700 1.850 
Stichting Viver ion Lochem 1.740 42.200 33.600 1.570 

Stichting Viver ion Rijssen-Holten 1.691 41.000 32.700 1.530 

Uit deze t abe l b l i j k t da t V i ve r i on in Ri jssen-Holten 1.691 D a e b - w o n i n g e n bez i t en daarnaast w o n i n g e n 

hee f t in t w e e andere g e m e e n t e n . Als j e de dr ie g e m e e n t e n o p t e l t , kan V i v e r i o n ind ica t ie f ê 133 mi l ­

j o e n ext ra aan n i e u w b o u w u i t g e v e n , b i n n e n de be rekende marges. 

Tot zover het v o o r b e e l d . Ind ien er geen financiële r u i m t e is v o o r extra's t e n opz i ch te van de dPi, o f 

w a n n e e r de co rpo ra t i e nu al n ie t aan de rat io 's v o l d o e t , is de ind ica t ieve bes ted ings ru im te v o o r e lke 

ca tegor ie op nul gezet . 

Grosso m o d o b l i j k t bi j he t bepa len van de inves te r ings ru imte v o o r n i e u w b o u w en renova t ie de LTV het 

meest b e p e r k e n d te z i jn : de grens da t l en ingen n ie t meer dan 7 5 0 van de bed r i j f swaa rde m o g e n be¬

d r a g e n w o r d t veelal als eerste bere ik t . Bij he t bepa len van de r u i m t e v o o r h u u r m a t i g i n g is de ICR en in 

m i n d e r e m a t e de LTV b e p e r k e n d . Dat k o m t d o o r d a t er ext ra l en ingen n o d i g z i jn o m de h u u r m a t i g i n g 

t e financieren. Daa rdoo r m o e t er meer ren te w o r d e n be taa ld . 

Bij de be rekende ind ica t ieve bes ted ings ru im te va l len de n o d i g e k a n t t e k e n i n g e n t e p laatsen: 

» De o m s t a n d i g h e d e n z i jn v e r a n d e r d t e n opz i ch te van de inge leverde dPi (b i j voo rbee ld : de ren te on t ­

w i k k e l t z ich anders d a n d ie w e l k e t e n g ronds lag l ig t aan de dP i -be reken ingen) . 

» De ext ra inves te r ingen d ie de co rpo ra t i e gaa t d o e n w i j k e n af van de in de b e r e k e n i n g gehan tee rde 

kenge ta l l en (b i j voo rbee ld o m d a t de s t i ch t ingskos ten o p een spec i f ieke locat ie anders z i jn) . 

» De co rpo ra t i e w i l een ext ra m a r g e h a n t e r e n t e n opz i ch te van de WSW-g renzen . 

» Als al het ge ld i nde rdaad in 2017 zou w o r d e n ingeze t , is er de j a ren daarna nauwe l i j ks meer investe¬

r ings ru imte . 

» U i t g a n g s p u n t van de b e r e k e n i n g e n is da t de invester ingscapac i te i t vo l l ed i g w o r d t ingeze t v o o r de 

DAEB. 

» Het W S W k i j k t bij de b o r g i n g van l en ingen n ie t a l leen naar de v i j f rat io 's, maar o o k naar andere 

aspecten (zie b i j l age IV). 

» De v e r d e l i n g over g e m e e n t e n h o u d t geen reken ing me t k e n m e r k e n van de v a s t g o e d p o r t e f e u i l l e 

van de co rpo ra t i e in de versch i l lende g e m e e n t e n . De b e h o e f t e aan inves te r ingen in n i e u w b o u w en 

w o n i n g v e r b e t e r i n g kan verschi l len tussen g e m e e n t e n . 
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De co rpo ra t i e kan ze l f g e g r o n d e m o t i e v e n h e b b e n o m de ind ica t ieve bes ted ings ru im te n ie t vo l l ed i g 

t e w i l l e n i n z e t t e n , b i j voo rbee ld o m o o k in de t o e k o m s t inves te r ingen te k u n n e n d o e n en h ie rvoo r 

v o l d o e n d e b u f f e r o p t e b o u w e n . Maar o o k v o o r de pa r t i j en in de ach te rvang is he t o n g e w e n s t als de 

ind ica t ieve bes ted ings ru im te vo l l ed i g w o r d t ingeze t , v a n w e g e het p o t e n t i ë l e risico v o o r het garant ie¬

stelsel en de d u u r z a a m h e i d van de invester ingskracht van de corpora t ies . 

Van be lang is da t de g e m e e n t e , huurde rso rgan isa t ie en de co rpo ra t i e d a a r o m st reven naar een o p 

langere t e r m i j n financieel g e z o n d e co rpo ra t i e d ie b l i j vend kan investeren en n ie t méér inves te r ingen 

t ege l i j k d o e t dan zij qua o rgan isa t ie en risico rede l i j ke rw i j s aankan . O o k W S W w a a k t h iervoor. Als een 

co rpo ra t i e t e veel inves te r ingen t ege l i j k w i l d o e n en dus t e veel risico's t e g e l i j k aangaa t , kan d i t le iden 

t o t b e p e r k i n g e n v o o r de b o r g (ook als de co rpo ra t i e re la t ie f v e r m o g e n d is). De co rpo ra t i e m o e t de 

inves te r ingen immers organ isa tor isch k u n n e n o p v a n g e n . 

Aedes hee f t een ' t r a n s p a r a n t i e t o o l ' g e m a a k t , w a a r m e e pa r t i j en me t het o o g op p res ta t iea fspraken 

k u n n e n d o o r r e k e n e n w e l k e financiële r u i m t e er v o o r inves te r ingen d o o r de co rpo ra t i e is, w a a r b i j 

financiële e f f ec ten van keuzes en k e u z e m o g e l i j k h e d e n inz ich te l i j k w o r d e n gemaak t . H ie rop w o r d t 

ve rde r i ngegaan in pa rag raa f 4.5. 

D Borgingsplafond van de corporatie 

De g e m e e n t e n o n t v a n g e n jaar l i jks i n f o r m a t i e over het b o r g i n g s p l a f o n d van iedere co rpo ra t i e d ie 

act ief is in de g e m e e n t e en d ie W S W - d e e l n e m e r 1 2 is. 

Het b o r g i n g s p l a f o n d is het max ima le n o m i n a l e bed rag aan g e b o r g d e l en ingen da t een co rpo ra t i e op 

en ig m o m e n t in het b e t r e f f e n d e ka lender jaa r m a g h e b b e n bij WSW. 

Het b o r g i n g s p l a f o n d is d o o r W S W vastgeste ld o p basis van de financieringsbehoefte zoals d ie b l i j k t ui t 

de invester ings- en he r f i nanc ie r i ngsp rognose c o n f o r m de dPi. Het b o r g i n g s p l a f o n d is dus he t bed rag 

da t de co rpo ra t i e mag lenen , ge le t o p de p l annen u i t de dPi, en is dus n ie t he t bed rag da t de corpo¬

rat ie max imaa l z o u k u n n e n lenen. Het d o o r W S W aan de co rpo ra t i e t o e g e k e n d e r is icoprof ie l t e l t mee 

bi j de vasts te l l ing van d i t p l a f o n d . Door het b o r g i n g s p l a f o n d hoge r o f ju is t lager vast t e s te l len , b ied t 

W S W al d a n n ie t r u i m t e v o o r b o r g i n g van l en ingen v o o r u i t b re id ings inves te r i ngen en her f inanc ie ­

r i ngen . Het b o r g i n g s p l a f o n d w o r d t v o o r 1, 2 o f 3 jaar v o o r u i t vas tgeste ld . Over igens kan W S W ook 

bepa len da t er geen r u i m t e is v o o r b o r g i n g van l en ingen v o o r n i e u w e inves te r ingen en zelfs da t er 

geen r u i m t e is v o o r b o r g i n g van he r f i nanc ie r i ngen . O o k is het m o g e l i j k da t het b o r g i n g s p l a f o n d lager 

l ig t d a n de h u i d i g e po r t e f eu i l l e , w a t imp l i ceer t da t de schu ldpos i t ie m o e t w o r d e n a f g e b o u w d . 1 3 Voor 

de g e m e e n t e is d i t re levan te i n f o r m a t i e o m in t e k u n n e n schat ten o f er een m o g e l i j k h e i d bestaat t o t 

he t d o e n van n i e u w e inves te r ingen . C o n f r o n t a t i e van het b o r g i n g s p l a f o n d me t de l e n i n g e n p o r t e f e u i l l e 

is dus van be lang . 

Ind ien de co rpo ra t i e het t o e g e k e n d e b o r g i n g s p l a f o n d n a d e r h a n d wens t u i t t e b re i den , b i j voo rbee ld als 

gevo lg van t e m a k e n p res ta t iea fsp raken , d a n d i en t zij daa rvoo r een ve rzoek in bi j WSW. 

E Het Jaarverslag 

In eerste ins tan t ie kan de g e m e e n t e e rvoor k iezen o m het jaarvers lag a l leen in k w a l i t a t i e v e z in d o o r 

t e n e m e n . Dit gee f t inz icht in de ac t i v i te i ten van de co rpo ra t i e in het a l g e m e e n en in de b e t r e f f e n d e 

g e m e e n t e . 

Het is aan de g e m e e n t e hoe d i e p g a a n d zij het jaarvers lag in k w a n t i t a t i e v e z in w i l analyseren. W S W 

12 De meeste corporaties zijn WSW-deelnemer. 
13 Dit kan ook het gevolg zijn van het feit dat de corporatie minder investeringen in de planning heeft dan dat zij cash genereert 

uit verhuur en verkoop. Ook in dit geval verplicht WSW de corporatie om leningen af te lossen (en dus niet onbeperkt cash aan te 
houden). 
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en de A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s d o e n d i t al g r o n d i g en r a p p o r t e r e n h ie rover in h u n overz i ch ten 

respect ievel i jk Oordee lsbr ie f . 

3.3 Bespreking van afwijkingen van de grenswaarden met de corporatie 
Ind ien er ma jeu re o p m e r k i n g e n z i jn naar aan le i d i ng van v o o r g a a n d e zaken , dan w e l i nd ien er sprake 

is van a f w i j k i n g e n van de g renswaa rden van v o o r n o e m d e rat io 's kan da t aan le id ing geven o m navraag 

bi j de co rpo ra t i e t e d o e n over de oo r z aak en de m o g e l i j k e g e v o l g e n v o o r (de a fspraken met ) de ge¬

meen te . De g e m e e n t e kan de co rpo ra t i e v r a g e n naar de p l annen o m even tue le p r o b l e m e n t e voorko¬

m e n dan w e l op t e lossen. 

ICR te laag (K 1,4) en/of DSCR te laag (K 1,0) 

De ICR ( ren tedekk ingsg raad) gee f t aan in w e l k e m a t e een co rpo ra t i e u i t de n e t t o kasst room ren te aan 

haar verschaf fers van v r e e m d v e r m o g e n kan be ta len . W S W han tee r t als kr i t ische onde rg rens 1,4 v o o r 

deze ra t io . Een t e lage ICR b e t e k e n t da t de n e t t o kasst room t e laag is en /o f da t de ren te las ten t e h o o g 

z i jn . 

De DSCR g e e f t aan hoe vaak een co rpo ra t i e u i t de n e t t o kasst room ren te en af loss ing aan haar ver­

schaffers van v r e e m d v e r m o g e n kan be ta len . W S W han tee r t als kr i t ische onde rg rens 1,0 v o o r deze 

ra t io . Een t e lage DSCR b e t e k e n t da t de n e t t o kasst room t e laag is en /o f da t de ren te - en aflossings¬

v e r p l i c h t i n g e n t e h o o g z i jn . Een te lage n e t t o kasst room b e t e k e n t onde r meer een t e lage b u f f e r o m 

even tue le t o e k o m s t i g e tegenva l le rs op t e v a n g e n . 

Een kenge ta l ( rat io) d i en t a l t i j d in de gehe le con tex t en in s amenhang me t ande re k e n g e t a l l e n t e wor¬

d e n bekeken en b e o o r d e e l d . Een ge ta l sec ' z e g t ' name l i j k lang n ie t alles. De k w a l i t e i t van de bedri j fs¬

v o e r i n g , de m a t e w a a r i n de co rpo ra t i e w o r d t b l oo tges te l d aan risico en ande re e l e m e n t e n k u n n e n 

deze rat io 's ( t i jde l i j k ) (negat ie f ) be ïnv loeden . De ICR en DSCR z i jn echter w e l be lang r i j ke i nd i ca to ren . 

W a n n e e r een t e lage ICR en DSCR in re la t ie me t andere i nd i ca to ren w o r d e n b e k e k e n , k u n n e n die het 

bee ld vers te rken (of ju is t a f z w a k k e n ) van een last ige financiële pos i t ie bij de co rpo ra t ie . Naast het 

p laatsen en bek i j ken van kenge ta l l en in de con tex t is het raadzaam o m na t e gaan hoe de co rpo ra t i e 

he t d o e t in v e r g e l i j k i n g me t de benchmark . Deze gegevens z i jn t e r u g t e v i n d e n in de Aedes-pub l i ca t ie 

Co rpo ra t i e in Perspect ief (zie b i j lage III). 

LTV is te hoog 75X) en/of S is te laag (K 20X) 

De LTV mee t in w e l k e m a t e het bez i t van de co rpo ra t i e is belast m e t schu lden. W S W han tee r t als k r i t i ­

sche bovengrens 7 5 0 v o o r deze ra t io . Een t e h o g e LTV be teken t da t de schu ldpos i t ie van de co rpo ra t ie 

t e h o o g is in v e r h o u d i n g t o t de bed r i j f swaa rde van het vas tgoed in exp lo i t a t i e . 

De so lvab i l i te i t is de v e r h o u d i n g tussen het e igen v e r m o g e n en he t ba lans to taa l ( w a a r d e r i n g o p basis 

van bedr i j f swaarde ) en g e e f t aan hoe he t bez i t van de co rpo ra t i e is ge f i nanc ie rd en in w e l k e verhou¬

d i n g er v e r m o g e n v r i j k o m t bi j v e r k o o p van bezi t . 

B i j voo rbee ld bij een s t i j gende ren te (voor v r e e m d v e r m o g e n ) kan een t e k o r t on ts taan in de operat i¬

one le kass t romen, z o d a t de co rpo ra t i e a fhanke l i j k w o r d t van o p b r e n g s t e n u i t w o n i n g v e r k o o p , ext ra 

h u u r v e r h o g i n g e n , v e r l a g i n g van bedr i j fs las ten o f m i n d e r inves te r ingen o m t e k o r t e n in de exp lo i t a t i e 

af t e d e k k e n . In da t geval zal W S W d i t in de vasts te l l ing van he t r is icoprof ie l van de co rpo ra t i e m e e w e ­

gen . V e r m o e d e l i j k zal aanvu l l ende b o r g i n g en financiering d a n moe i l i j ke r t e ve rk r i j gen z i jn . 

Dekkingsratio te hoog (fc 50X) 

De dekk ings ra t i o mee t de v e r h o u d i n g tussen de w a a r d e van het o n d e r p a n d van het bij W S W ingeze t 

o n d e r p a n d en he t schu ldres tant van d o o r W S W g e b o r g d e l en ingen . D o o r d a t de W O Z - w a a r d e n z i jn 

gedaa ld (in r a n d g e m e e n t e n en k r i m p g e b i e d e n doo rgaans meer d a n in c e n t r u m g e m e e n t e n en de 
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Randstad) kan er, z o n d e r da t de co rpo ra t i e meer hee f t g e l e e n d , t o c h een o n g u n s t i g e o n t w i k k e l i n g van 

de dekk ings ra t i o z i jn . Zo lang er geen aanvu l l ende financiering n o d i g is, is er geen (acuut) p r o b l e e m . 
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4 Is de corporatie in staat 
volkshuisvestelijke ambities van de 
gemeente te realiseren? 

In d i t h o o f d s t u k w o r d t ve rde r i ngegaan op de re la t ie tussen de financiële posi t ie van een co rpo ra t i e 

en de vo lkshuisveste l i jke ambi t ies . In pa ragraa f 4.1 w o r d t aangegeven w e l k e i n f o r m a t i e beschikbaar is 

over de d o o r de co rpo ra t i e ge leverde en t e leveren prestat ies. In pa rag raa f 4.2 w o r d t aangegeven hoe 

de g e m e e n t e me t i n f o r m a t i e o m kan gaan w a n n e e r de co rpo ra t i e o o k in andere g e m e e n t e n w e r k z a a m 

is. Paragraaf 4.3 gaa t over de v o o r g e n o m e n w e r k z a a m h e d e n en de re la t ie me t de beleidscyclus. In 

pa rag raa f 4.4 w o r d t i ngegaan o p de w i j z e n w a a r o p de g e m e e n t e ze l f kan b i j d ragen aan volkshuisves-

te l i j ke ambi t ies . In pa rag raa f 4.5 w o r d e n a a n d a c h t s p u n t e n v o o r de p res ta t iea fsp raken meegegeven en 

w o r d t de T ransparan t ie too l van Aedes t oege l i ch t . Ten s lo t te w o r d t in pa rag raa f 4.6 ko r t i ngegaan op 

de b e h a n d e l i n g van even tue le geschi l len tussen g e m e e n t e en co rpo ra t ie . 

4.1 Evalueren van jaarlijkse prestaties en maken nieuwe afspraken 
Het gaa t h ier o m het ve rk r i j gen van inz icht hoe de co rpo ra t i e het vo lkshu isveste l i j k be lang hee f t ge­

d i end . B i j voorbee ld als i n p u t v o o r een eva lua t ie (als o p m a a t naar n i e u w e afspraken) . 

Di t inz ich t is af t e le iden u i t de v o l g e n d e d o c u m e n t e n (zie o o k b i j lage III): 

» A l g e m e e n bee ld : het Volkshuisveste l i jk vers lag; 

» De dVi t o o n t over het vers lag jaar (in casu de a f g e l o p e n 3 ja ren ) gede ta i l l ee rd inz icht in de gereal i¬

seerde p ro jec ten ; 

» Het V i s i t a t i e rappo r t bevat een b e o o r d e l i n g van de maatschappe l i j ke prestat ies van de co rpora t ie ; 

» De Aedes-pub l i ca t ie Co rpo ra t i e in Perspect ief g e e f t aan hoe de co rpo ra t i e hee f t gepres teerd t e n 

opz i ch te van de branche en r e f e r e n t i e g r o e p . De gegevens z i jn a f k o m s t i g u i t dVi en dPi; 

» De Aedes Benchmark ve rge l i j k t corpora t ies o p een aan ta l aspecten. De gegevens k o m e n u i t diverse 

b r o n n e n , w a a r o n d e r enquê tes o n d e r de d e e l n e m e n d e corporat ies . 

U i te raard kan de g e m e e n t e o o k op de bouw loca t i es z ien o f de co rpo ra t i e hee f t g e b o u w d c o n f o r m 

g e d a n e t o e z e g g i n g e n . Tevens kan de g e m e e n t e checken o f de co rpo ra t i e v e r g u n n i n g e n hee f t aange¬

v r a a g d . 

Het Volkshuisveste l i jk vers lag (di t maak t vaak in teg raa l onde rdee l u i t van het jaarvers lag) g e e f t inz icht 

in de behaa lde k w a n t i t a t i e v e en kwa l i t a t i e ve resu l ta ten van he t vers lag jaar en g e e f t een d o o r k i j k naar 

k o m e n d jaar. Dit zal o n d e r w e r p van pe r i od iek gesprek z i jn bi j de a f s t e m m i n g over behaa lde resu l ta ten 

en het m a k e n van n i e u w e a fsp raken in de v o o r b e r e i d i n g o p de w o o n v i s i e en het ( jaarl i jkse) b o d van de 

w o n i n g c o r p o r a t i e (of financiële o m s t a n d i g h e d e n ) . 

De dVi t o o n t over het vers lag jaar gede ta i l l ee rd inz icht in de gerea l iseerde p ro jec ten en de v o o r r a a d per 

g e m e e n t e . Er z i jn gegevens t e v i n d e n over de samenste l l i ng van de v a s t g o e d p o r t e f e u i l l e van de w o n i n g ¬

co rpo ra t i e ( type v e r h u u r e e n h e i d , b o u w v o r m en b o u w j a a r ) , ve rhuu rgegevens , o n t w i k k e l i n g balanspos-

t e n en w ins t - en ver l iesposten, g e b r u i k g e b o r g d e l en ingen , g e b r u i k en w a a r d e r i n g r e n t e - i n s t r u m e n t e n , 

o n g e b o r g d e l e n i n g e n , g rondpos i t i es o f o n v e r k o c h t vas tgoed , b e z o l d i g i n g bestuurders , speci f icat ie be-

d r i j f swaa rde en W O Z - w a a r d e , v e r k o p e n per g e m e e n t e , kosten aan o n d e r h o u d en l ee fbaa rhe id . 
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Een be lang r i j k aandach t spun t bi j he t m a k e n en eva lueren van p res ta t iea fspraken is da t d o o r w i j z igen¬

de m a r k t o m s t a n d i g h e d e n er w e l en ige flexibiliteit m o e t z i jn v o o r de co rpo ra t i e en de g e m e e n t e om 

p l a n n e n bi j t e s tu ren (b i j voo rbee ld t e schuiven in de t i j d , locat ie o f w o n i n g t y p e n ) . Bovend ien is het van 

be lang da t g e m e e n t e n en corpora t ies in de p res ta t iea fspraken een v o o r b e h o u d m a k e n v o o r financie¬

r ing en b o r g i n g . Immers, de co rpo ra t i e en g e m e e n t e k u n n e n mede o p basis van de i n f o r m a t i e over de 

ind ica t ieve bes ted ings ru im te d ie zij o n t v a n g e n van de M in is te r o p v o o r h a n d een inscha t t ing maken 

w a t de m o g e l i j k h e d e n van de co rpo ra t i e z i jn v o o r financiering en b o r g i n g . Het de f i n i t i e ve beslu i t o m 

te financieren en t e b o r g e n l ig t echter v e r d e r o p in de t i j d en w o r d t g e n o m e n d o o r de bank en WSW. 

De dVi en dPi (zie h ierna) beva t ten veel d e t a i l i n f o r m a t i e en z i jn d a a r o m m i n d e r b ru i kbaa r o m snel een 

g lobaa l bee ld t e k r i j gen van de co rpo ra t ie . Voo r speci f ieke v ragen als " h o e is de v a s t g o e d p o r t e f e u i l l e 

samenges te ld?" ; " w e l k e v o o r g e n o m e n v e r k o p e n z i jn er (gerea l iseerd)?" , " w e l k e p ro jec ten z i jn er (ont ­

w i k k e l d ) ? " , is deze i n f o r m a t i e meer gesch ik t . 1 4 

Inzicht in de voorgenomen activiteiten van de corporatie 

Dit inz ich t is af t e le iden u i t de v o l g e n d e d o c u m e n t e n (zie o o k b i j lage III): 

» De dPi t o o n t v i j f jaar v o o r u i t gede ta i l l ee rd inz ich t in de financiële consequent ies van en (verwachte) 

kasst romen u i t ope ra t i one le , (des) invester ings- en financieringsactiviteiten, inclusief de parame¬

ters en aannames w a a r m e e reken ing w o r d t g e h o u d e n . Hier in z i jn tevens v o o r g e n o m e n p ro jec ten 

o p g e n o m e n , a lsmede v e r b i n d i n g e n , het bez i t en p res ta t iea fsp raken (be iden gespec i f iceerd naar 

gemeen te ) . 

» 'He t b o d ' da t een co rpo ra t i e jaar l i jks v o o r 1 ju l i m o e t i nd ienen : de co rpo ra t i e d ie in de g e m e e n t e 

w e r k z a a m is, w o r d t geach t de g e m e e n t e (en huurdersorgan isa t ies) jaar l i jks inz ich t t e verschaf fen in 

de w i j z e w a a r o p ze i nvu l l i ng g e e f t aan het vo lkshu isvest ingsbe le id van de g e m e e n t e . 

» De oordee lsb r ie f en de ind ica t ieve bes ted ings ru im te geven g lobaa l inz icht in hoever re de co rpo ra t ie 

r u i m t e hee f t o m de v o o r g e n o m e n ac t i v i t e i t en t e n u i t voe r t e b r e n g e n . 

4.2 Wat indien de corporatie ook in andere gemeenten werkzaam is? 
In de p rak t i j k zal een co rpo ra t i e vaak in meerde re g e m e e n t e n w e r k z a a m z i jn . De g e m e e n t e zal dan 

inz ich t w i l l e n h e b b e n o f de co rpo ra t i e zich v o l d o e n d e inspant v o o r haar g e m e e n t e . Ind ica t ie f kan v o o r 

de v o l g e n d e b e n a d e r i n g e n w o r d e n gekozen : 

» Bepalen van de t o t a l e W O Z - w a a r d e van het DAEB bez i t per g e m e e n t e 1 5 da t de co rpo ra t i e als 

o n d e r p a n d v o o r de g e b o r g d e l en ingen hee f t i ngeze t bi j WSW. Daaru i t kan he t aandee l v o o r elke 

g e m e e n t e in het t o t a a l w o r d e n bepaa ld (x p rocen t ) . Di t is af t e le iden u i t het Schu ld /WOZ-overz ich t 

van WSW. 

» Bepalen van de t o t a l e W O Z - w a a r d e van het DAEB bez i t van de b e t r e f f e n d e co rpo ra t i e per g e m e e n ­

te . Daaru i t kan het aandee l v o o r e lke g e m e e n t e w o r d e n bepaa ld (a l te rna t ieve x p rocen t ) . Di t is af t e 

le iden u i t de Aedes pub l i ca t ie 'Co rpo ra t i e in Perspectief ' . 

» In de dPi van de co rpo ra t i e s taan in pa rag raa f 2.1 al le gep rognos t i cee rde DAEB p ro jec ten van de 

co rpo ra t i e v o o r de k o m e n d e 5 j a ren v e r m e l d . De g e m e e n t e kan aan de hand h ie rvan vastste l len w a t 

het re la t ieve aandee l van deze p ro jec ten in haar g e m e e n t e is t e n opz i ch te van het t o t a a l van de 

v o o r g e n o m e n p ro jec ten . 

» H ieru i t v o l g t da t o p basis van de gep rognos t i cee rde kass t romen de co rpo ra t i e v o o r y p rocen t projec¬

t e n in de g e m e e n t e hee f t gep rognos t i cee rd . 

14 Via http://www.corpodata.nl/gegevensopvraag/opendata is een groot deel van de dVi-gegevens als open data beschikbaar. In de 
toekomst worden hier ook dPi-gegevens aan toegevoegd. 

15 Het DAEB bezit betreft de Diensten van Algemeen Economisch Belang: de sociale huurwoningen en het maatschappelijk vastgoed. 
In de prakti jk is het overgrote deel van het DAEB bezit van corporaties geborgd door WSW. Er is geen openbare publicatie waarin 
het niet-geborgde DAEB bezit is gespecificeerd. Pas na realisatie van de scheiding DAEB / niet-DAEB worden ook de leningen ver¬
deeld. 
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» Op deze l fde w i j z e kan de g e m e e n t e aan de hand van de dVi nagaan w a t het re la t ieve aandee l was 

van de co rpo ra t i e in de g e m e e n t e in de a f g e l o p e n 3 j a ren (z p rocent ) . 

Ind ien l aa t s t genoemd percentages (y en z) lager z i jn d a n het re la t ieve aandee l van de co rpo ra t i e in de 

g e m e e n t e (x p rocen t ) , d a n kan da t aan le id ing geven o m het gesprek me t deze co rpo ra t i e aan t e gaan . 

In de p rak t i j k is he t last ig o m een g o e d e verdee ls leu te l t e k iezen. B o v e n g e n o e m d e b e n a d e r i n g gaa t ui t 

van een v e r d e l i n g naar W O Z - w a a r d e . A n d e r e e l e m e n t e n , als de i nves te r i ngsbehoe f te in w o n i n g v e r b e ­

t e r i n g en n i e u w b o u w , z o u d e n h ie r in k u n n e n w o r d e n b e t r o k k e n . Voo r de ind ica t ieve bes ted ings ru imte 

w o r d t een v e r d e l i n g op basis van he t aan ta l D A E B - w o n i n g e n geb ru i k t . 

Over leg me t de ande re g e m e e n t e n w a a r i n de b e t r e f f e n d e co rpo ra t i e w e r k z a a m is kan heel verhelde¬

rend w e r k e n . 

4.3 Hoe stel ik vast welke bijdrage de corporatie kan leveren? 
In de w o o n v i s i e legt de g e m e e n t e vast w a t zij van de co rpo ra t i e ve rwach t . In het ' b o d ' g e e f t de cor­

po ra t i e aan hoe zi j b i j d raag t aan de real isat ie van de g e m e e n t e l i j k e doe l s te l l i ngen . Ind ien he t ' b o d ' 

vo lgens de g e m e e n t e o n t o e r e i k e n d is, b l i j k t in eerste ins tan t ie u i t de ind ica t ieve bes ted ings ru im te (zie 

pa rag raa f 3.2 onde r C) o f er r u i m t e is o m meer t e v ragen . 

Vervo lgens gaa t het e r o m da t , w a n n e e r de co rpo ra t i e v o l d o e n d e p l annen hee f t o m de ambi t ies w a a r 

t e m a k e n , er g o e d k e u r i n g v o o r (n ieuwe) p l a n n e n w o r d t ve r l eend d o o r de t o e z i c h t h o u d e r en WSW. 

Hoe slechter de financiële s i tua t ie van de w o n i n g c o r p o r a t i e , hoe last iger het zal z i jn v o o r de co rpo ra t ie 

o m een b i j d rage t e leveren aan de vo lkshu isveste l i j ke a m b i t i e van de g e m e e n t e . 1 6 

Ind ien er sprake is van een code r o o d , a a n w i j z i n g , t i j de l i j k l i qu i d i t e i t s t eko r t o f een s lechte kred ie twaar¬

d i g h e i d kan da t m o g e l i j k gevo lgen h e b b e n v o o r reeds g e m a a k t e a fspraken . Bovend ien zal de corpora¬

t i e dan m o g e l i j k ( t i jde l i j k ) geen n i e u w e ac t i v i te i ten k u n n e n o n t p l o o i e n o f zelfs bes taande ac t i v i t e i t en 

m o e t e n a f b o u w e n , o m d a t ze d a a r t o e geen financiële m i d d e l e n hee f t . 

V o o r de haa lbaa rhe id van de woonv i s i e is he t dus van be lang da t de g e m e e n t e enerz i jds inz icht hee f t 

in de financiële s i tua t ie van de co rpo ra t i e en anderz i jds v e r n e e m t van de w o n i n g c o r p o r a t i e o f de p lan­

nen w a a r o p de w o n i n g c o r p o r a t i e een b o d u i t b r e n g t al van financiële g o e d k e u r i n g z i jn voo rz i en . Di t 

z i jn p l annen die al (eerder) in de dPi z i jn o p g e n o m e n . Zie b i j lage III.7 v o o r de p l a n n i n g van de voorge¬

n o m e n mee r j a r i ge w e r k z a a m h e d e n van de co rpo ra t ie . 

Zi jn he t p l annen w a a r v o o r d ie g o e d k e u r i n g n o g n ie t is v e r k r e g e n , dan is er n o g een financieel voorbe¬

h o u d , name l i j k t o t he t m o m e n t w a a r o p de p l annen w o r d e n g e b o r g d d o o r WSW. 

Fei te l i jk w e e t de g e m e e n t e pas een jaar nada t ' he t b o d ' is u i t geb rach t d o o r de w o n i n g c o r p o r a t i e o f 

p l annen d a a d w e r k e l i j k d o o r g a n g k u n n e n v i nden . 

Echter, p ro j ec t voo rnemens z i jn gebaseerd op prognoses me t al le i nhe ren t daaraan v e r b o n d e n onze¬

ke rheden . Pro jec ten / inves te r ingen en des inves ter ingen gaan n ie t a l t i j d door . D o o r d a t w o r d t geschoven 

me t p l annen kan er t o c h financiële r u i m t e w o r d e n gemaak t . Di t m a a k t he t proces v o o r de g e m e e n t e 

echter n ie t t r anspa ran te r en zeker n ie t gemakke l i j ke r . In ieder geval past de v raag aan de co rpo ra t i e 

o m een u i tspraak te d o e n over de (mate van zeke rhe id van) de d o o r g a n g van p ro jec ten . 

16 Een redelijke bijdrage kan voor een financieel ongezonde corporatie ook een in de t i jd afnemende bijdrage zijn. Desnoods kan 
dit als gevolg hebben dat een andere corporatie de betreffende bijdrage overneemt, zodat binnen de gemeente per saldo alsnog 
sprake kan zijn van continuering van de volkshuisvestelijke bijdrage. 
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4.4 Keuzemogelijkheden voor de gemeente in prestatieafspraken 
De g e m e e n t e kan versch i l lende ro l len ve rvu l l en o m vo lkshuisveste l i jke doe ls te l l i ngen te beha len . Ze 

kan haar co rpo ra t i e o n d e r s t e u n e n in pub l i ek rech te l i j ke en financiële z in . H ie ronder w o r d e n enke le 

m o g e l i j k h e d e n o p g e s o m d . Deels z i jn de k n o p p e n d o o r de g e m e e n t e t e b e d i e n e n , deels d o o r de corpo¬

rat ie , soms d o o r be iden . 

Grondprijsbeleid 

In het g rondp r i j sbe le i d legt de g e m e e n t e de prijs van de versch i l lende func t ies en de t e h a n t e r e n m e t h o ­

d iek v o o r het bepa len van de g rondpr i j s vast. De h o o f d r e g e l is da t g e m e e n t e l i j k e g r o n d w o r d t u i tgege­

ven t e g e n de m a r k t w a a r d e ; u i t g i f t e o n d e r de m a r k t w a a r d e kan s t r i j d ig z i jn me t Europese rege lgev ing 

en w o r d e n gez ien als het ve r l enen van o n g e o o r l o o f d e staatssteun. Een u i t z o n d e r i n g h i e rop is de u i t g i f t e 

van g r o n d e n v o o r sociale w o n i n g b o u w , DAEB ac t i v i te i ten . De g e m e e n t e m a g de co rpo ra t i e een k o r t i n g 

geven o p de g rondp r i j s , subs id iëren, o f op een andere w i j z e financieel s teunen . B i j voorbee ld d o o r het 

u i t l enen van ge lden aan o f het g a r a n d e r e n van g e l d l e n i n g e n van de w o n i n g c o r p o r a t i e . 1 7 

Garanties op leningen 

De g e m e e n t e kan zich g a r a n t s te l len voo r l en ingen die w o r d e n a a n g e t r o k k e n d o o r corpora t ies . Hetzi j 

d o o r g e b r u i k t e m a k e n van de ga ran ts te l l i ng v ia he t WSW. Hetzi j d o o r ze l f (voor 100"oó) ga ran t t e 

s taan. 

Leningen 

Een g e m e e n t e z o u ze l f l en ingen k u n n e n ve rs t rekken aan een co rpo ra t ie . Over igens m o e t he t W S W 

t o e s t e m m i n g geven v o o r g e m e e n t e l i j k e l en ingen aan corpora t ies als het b e t r e f f e n d e comp lex als on ­

d e r p a n d aan het W S W is gegeven . 

Subsidies 

De g e m e e n t e kan ac t i v i te i ten van w o n i n g c o r p o r a t i e s o n d e r s t e u n e n me t financiële b i j d ragen b i jvoor ­

bee ld in de v o r m van subsidies. Bij DAEB ac t i v i t e i t en is da t t oeges taan ( g e o o r l o o f d e staatssteun). 

G e w e n s t e niet-DAEB activiteiten 

Op g r o n d van de W o n i n g w e t 2015 kan de u i t v o e r i n g van n i e u w e n iet -DAEB inves te r ingen (b i jvoor­

bee ld de b o u w van w o n i n g e n me t een h u u r boven de l ibera l isat iegrens o f k o o p w o n i n g e n ) d o o r t o e g e ­

la ten ins te l l i ngen w o r d e n t o e g e s t a a n i nd ien de g e m e e n t e deze noodzakelijk acht en kan aantonen dat 

er geen commerciële aanbieders bereid zijn deze tegen dezelfde condities te verrichten. Di t m o e t d o o r 

een m a r k t t o e t s w o r d e n a a n g e t o o n d . De a a n p a k van een de rge l i j ke m a r k t t o e t s l ig t b u i t e n de scope 

van deze h a n d r e i k i n g . Zie h ie rvoo r h t t p : / / w w w . w o n i n g w e t 2 0 1 5 . n l / k e n n i s b a n k / n i e t - d a e b / m a r k t t o e t s / 

m a r k t t o e t s - d o o r - g e m e e n t e . 

Het u i t g a n g s p u n t is da t deze inves te r ingen d o o r t o e g e l a t e n ins te l l i ngen o p m a r k t c o n f o r m e u i tgangs­

p u n t e n ver r i ch t en o n g e b o r g d ge f i nanc ie rd w o r d e n . 1 8 

W S W vers t rek t z i jn z ienswi jze aan de co rpo ra t i e o f de n iet -DAEB p lannen nega t ieve g e v o l g e n k u n n e n 

h e b b e n v o o r de financiële pos i t ie van de co rpo ra t i e . U i t e i nde l i j k beslist de min is ter o f de ac t iv i te i t is 

t oeges taan . 

17 Als een corporatie overcompensatie heeft l i jk t het niet verstandig extra staatssteun te geven via goedkope grondtransacties. Dit 
leidt voor de betreffende corporatie immers to t een extra terugbetaalplicht aan het Rijk. De Herzieningswet implementeert de 
Europese regels voor overcompensatie. Dit betekent dat corporaties niet meer staatssteun mogen kri jgen dan ze nodig hebben. 
Het rentevoordeel op de WSW-borg is een vorm van (geoorloofde) staatssteun. Verlaagde grondpri jzen of subsidies zijn andere 
vormen van staatssteun. Mocht voor een corporatie sprake zijn van overcompensatie dan is de corporatie verplicht het teveel aan 
ontvangen staatssteun terug te betalen aan het Rijk. 

18 Het feit dat de corporatie de activiteit onder marktconforme omstandigheden moet uitvoeren, maar het project een dusdanig 
rendement heeft dat marktpart i jen niet geïnteresseerd zijn, maakt financiering van zo'n project niet vanzelfsprekend. 
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Gemeentelijke rol in de financiering van niet-DAEB activiteiten 

Ind ien de g e m e e n t e en de co rpo ra t i e o v e r e e n k o m e n da t de co rpo ra t i e de n i e u w e n ie t -DAEB act ivi tei¬

t e n o n t p l o o i t , kan he t d o o r pa r t i j en wense l i j k w o r d e n geacht da t de g e m e e n t e een rol ve rvu l t in de 

financiering (b i j voo rbee ld i nd ien de t o e g e l a t e n ins te l l ing geen ex te rne financiering ve rk r i j g t ) . In da t 

geval zou de g e m e e n t e een l en ing k u n n e n ve rs t rekken aan de co rpo ra t i e dan w e l een gemeen tega ran¬

t ie t e n behoeve van de financiering. 

Een aandach t spun t h ie rb i j is a l lereerst da t onee r l i j ke concu r ren t i e m o e t w o r d e n v o o r k o m e n en da t de 

g e m e e n t e m a r k t c o n f o r m 1 9 h a n d e l t t e r v o o r k o m i n g van het ve r l enen van o n g e o o r l o o f d e staatssteun. 

Dat b e t e k e n t da t de g e m e e n t e zich g e d r a a g t als een m a r k t p a r t i j en geen risico's o v e r n e e m t d ie een 

m a r k t p a r t i j n o r m a l i t e r o o k n ie t zou d ragen . Tevens b e t e k e n t d i t da t de g e m e e n t e m a r k t c o n f o r m e 

v o o r w a a r d e n han tee r t bi j de v e r k o o p van g r o n d ( ind ien aan de o rde) en da t zij het bepa len van mark t ­

c o n f o r m e l en ing - o f g a r a n t i e v o o r w a a r d e n o v e r e e n k o m t . Zie o o k w w w . e u r o p a d e c e n t r a a l . n l 

De op t i e t o t het fac i l i t e ren van de financiering d o o r de g e m e e n t e m o e t onde rdee l z i jn van de mark t -

toe ts , o m een ge l i j k speelve ld t e creëren v o o r m a r k t p a r t i j e n . M o c h t deze o p t i e z ich la ter in het t ra jec t 

v o o r d o e n , dan zal de g e m e e n t e het p ro jec t o m die reden o p n i e u w o o k aan de m a r k t m o e t e n voor leg¬

gen . 

Woningbouwlocaties 

Veel g e m e e n t e n h e b b e n ze l f locaties in bez i t o f k u n n e n deze v e r w e r v e n t e n behoeve van w o n i n g ¬

bouw. Ind ien er o o k sociale w o n i n g b o u w gewens t is, kan de g e m e e n t e de locat ie v e r k o p e n aan een 

co rpo ra t i e . De g e m e e n t e kan o o k me t een commerc ië le o n t w i k k e l a a r a fspraken m a k e n over een per¬

cen tage sociale w o n i n g b o u w da t o p een locat ie gerea l iseerd d i en t t e w o r d e n (p r i vaa t rech te l i j k o f via 

een exp lo i t a t i ep lan ) . De o n t w i k k e l a a r m a a k t ve rvo lgens a fsp raken me t een co rpo ra t i e over de realisa¬

t i e en a f n a m e van de sociale w o n i n g b o u w . 

Woningaanbod en regionale afstemming 

De g e m e e n t e hee f t pub l i ek rech te l i j ke i n s t r u m e n t e n in h a n d e n o m he t a a n b o d aan p l annen b i n n e n 

haar g e m e e n t e g r e n z e n t e be ïnv loeden . Door p lano log isch g o e d k e u r i n g t e ve r l enen aan p l annen kan 

ze (enigszins) s tu rend o p t r e d e n en b i j voo rbee ld p l a n n e n van een w o n i n g c o r p o r a t i e (of m a r k t p a r t i j ) 

p r i o r i t e r e n . O o k d o o r reg iona le a f s t e m m i n g kan ze bewerks te l l i gen da t bepaa lde geb ieden o f funct ies 

eerder o f la ter t o t o n t w i k k e l i n g k o m e n w a a r m e e ze he t a a n b o d kan be ïnv loeden . M e t deze ins t rumen¬

t e n en via g r o n d u i t g i f t e kan de g e m e e n t e o o k de p l a n n i n g van w o n i n g b o u w l o c a t i e s be ïnv loeden . 

Huisvestingsverordening 

De g e m e e n t e kan in geval van schaarste op (delen van) de w o n i n g m a r k t een hu isves t ingsvero rden ing 

vasts te l len , o p basis w a a r v a n zij kan i ng r i j pen in de w o o n r u i m t e v e r d e l i n g en samenste l l ing van de 

w o o n r u i m t e v o o r r a a d . Di t b e t r e f f e n de regels m e t b e t r e k k i n g t o t : 

» de v e r d e l i n g van g o e d k o p e w o o n r u i m t e ; 

» een u rgen t i e rege l i ng ; 

» w i j z i g i n g e n in de samenste l l i ng van de w o n i n g v o o r r a a d . 

Leefbaarheid/openbare ruimte/voorzieningen 

De aan t rekke l i j khe i d van een w i j k w o r d t be ïnv loed d o o r soc ia le /maatschappe l i j ke aspecten en fys ieke 

aspecten. Gemeen te en co rpo ra t i e h e b b e n hier een be lang r i j k aandee l in . De rol van de g e m e e n t e (of 

v ia een de rde als zij t a k e n u i tbes teed t ) kan van doo rs l aggevend be lang z i j n , in pos i t ieve o f nega t ieve 
19 Uitzonderingen zijn De minimus en wanneer de gemeenteraad de activiteit aanmerkt als DAEB activiteit (zonder gemeenteli jke 

steun niet uitvoerbaar). De gemeente word t geadviseerd hierover alt i jd juridisch advies in te winnen. 
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z in . Doo r inves te r ingen in o p e n b a r e r u i m t e , v o o r z i e n i n g e n o f l ee fbaa rhe id t e p legen o f ju is t u i t t e stel¬

len (of n ie t t e doen) . 

Huurprijsbeleid 

De w o n i n g c o r p o r a t i e is bij het vasts te l len van de huurpr i j s g e h o u d e n aan het lande l i j ke huurp r i j sbe­

le id. De co rpo ra t i e kan de huurpr i j s max ima l iseren o m b i j voo rbee ld inves te r ingen in bes taand bezi t 

t e k u n n e n d o e n o f n i e u w e p ro jec ten o p te s ta r ten . De co rpo ra t i e kan o o k als doe l h e b b e n be taa lba re 

h u u r p r i j z e n t e h a n t e r e n . Bij v r i j k o m e n d e w o n i n g e n k u n n e n h u r e n w o r d e n geha rmon i see rd ( ve rhoogd 

t o t de s t ree fhuu r ) . De s t r ee fhuu r kan w o r d e n u i t g e d r u k t als een percen tage van de max imaa l rede l i j ke 

huu r vo lgens het won ingwaa rde r i ngss te l se l . Het is m o g e l i j k o m een i n k o m e n s a f h a n k e l i j k e huurverho¬

g i n g t o e t e passen. 

A l h o e w e l de t e h a n t e r e n prijs u i t e i nde l i j k d o o r de co rpo ra t i e w o r d t vas tges te ld , is d i t dus een belang¬

r i jk o n d e r w e r p van gesprek tussen g e m e e n t e , huurders en w o n i n g c o r p o r a t i e . Het is tevens een belang¬

r i jke p a r a m e t e r d ie de ambi t ies van het vo lkshu isveste l i j k be le id kan be ïnv loeden . Over igens speel t de 

staat van de w o n i n g e n en he t p o r t e f e u i l l e b e h e e r van de co rpo ra t i e h ie r in een g r o t e ro l . 

Overheveling DAEB naar niet-DAEB 

In 2017 w o r d t een ondersche id in DAEB en n iet -DAEB bez i t aangebrach t . De co rpo ra t i e d o e t h ie rvoor 

een voors te l . De g e m e e n t e m o e t een z ienswi jze op het voors te l geven (evenals de huurdersorganisa¬

t ie ) . De A u t o r i t e i t W o n i n g c o r p o r a t i e s n e e m t daarna een beslui t . 

O o k na de in i t ië le scheid ing kan de co rpo ra t i e bes lu i ten DAEB w o n i n g e n over t e heve len naar de 

n iet -DAEB t a k w a a r d o o r de h u u r p r i j z e n navenan t k u n n e n s t i j gen . 2 0 Het l ig t v o o r de hand o m h ierover 

p res ta t iea fsp raken t e m a k e n . De g e m e e n t e d i en t ve rvo lgens haar z ienswi jze t e geven o p een concreet 

v o o r n e m e n t o t ove rheve l i ng . 

Verkoop bestaand bezit 

De co rpo ra t i e kan bes lu i ten bes taand bez i t t e v e r k o p e n . V o o r n e m e n s v o o r v e r k o o p van sociale huur­

w o n i n g e n m a k e n onde rdee l u i t van het ' b o d ' van de co rpo ra t i e en van de p res ta t iea fspraken . Voor 

s o m m i g e v e r k o p e n is t o e s t e m m i n g van de min is ter vereist . De g e m e e n t e kan h ie rop haar z ienswi jze 

geven. H ie rmee kan de g e m e e n t e mede be ïnv loeden w e l k e w o n i n g e n w o r d e n ve rkoch t en o f er meer 

o f m i n d e r kasst room zal z i jn (om ande re ac t i v i t e i t en mee t e bekos t igen) . U i t g a n g s p u n t is da t h ie rover 

he ldere p res ta t iea fsp raken w o r d e n g e m a a k t . V e r k o o p lever t op k o r t e t e r m i j n ge ld op , maar le id t op 

langere t e r m i j n t o t m i n d e r h u u r o p b r e n g s t e n . 

Duurzaamheidsdoelstellingen 

De g e m e e n t e kan haar duu rzaamhe idsdoe l s te l l i ngen in n a u w over leg me t de w o n i n g c o r p o r a t i e opne­

m e n in haar woonv i s i e . B i j voorbee ld d u u r z a a m o p w e k k e n van energ ie o f m a a t r e g e l e n aan w o n i n g e n 

w a a r m e e het ene rg i eve rb ru i k w o r d t beperk t . De kos ten gaan h ierb i j a l t i j d v o o r de ba ten ui t . Bo rg ing 

van l en ingen v o o r de rge l i j ke ac t i v i te i ten is n ie t a l t i j d moge l i j k . De g e m e e n t e kan de rge l i j ke p ro jec ten 

(dan) s t imu le ren d o o r m i d d e l e n d ie zij v ia het Rijk o f de prov inc ie ve r k r i j g t h ie rvoo r in t e z e t t e n of 

d o o r i n i t i a t i even me t m a r k t p a r t i j e n aan te j a g e n , v o o r t e financieren o f o p een ande re w i j z e t e s t imu­

leren. Di t kan o o k d o o r e igen p ro jec ten van de g e m e e n t e ( ve rduu rzamen maatschappe l i j k vas tgoed) 

t e c o m b i n e r e n m e t d ie van de w o n i n g c o r p o r a t i e d o o r massa t e creëren w a a r m e e i n k o o p v o o r d e e l kan 

w o r d e n b e h a a l d . 2 1 

20 Overigens kan dit alleen geleidelijk via de jaarlijkse huurverhoging en mits het woningen betreft die volgens het Woningwaarde-
ringsstelsel boven de puntengrens zitten en zich dus lenen voor vrije-sector-verhuur. 

21 Hier past de kanttekening dat indien WSW op grond van de ratio's van de corporatie geen borging verleent, WSW over het alge¬
meen richting de corporatie er ook niet mee zal instemmen als de corporatie ongeborgde leningen aantrekt bij bijvoorbeeld de 
gemeente. Immers, ook de nieuwe ongeborgde leningen leiden voor de corporatie to t addit ionele risico's. 
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Andere doelstellingen rond de woningkwaliteit 

Behalve be le id o m d u u r z a a m h e i d t e bevo rde ren kan de g e m e e n t e andere kwa l i t e i t sdoe l s te l l i ngen be¬

v o r d e r e n . B i j voorbee ld de real isat ie van levens loopbes tend ige w o n i n g e n o f b e h o u d van s tedenbouw¬

k u n d i g e o f a rch i tec ton ische k w a l i t e i t e n . Derge l i j ke m a a t r e g e l e n kos ten o p k o r t e t e r m i j n ge ld , maar 

k u n n e n o p langere t e r m i j n kass t romen gene re ren . 

Verlaging van de bedrijfslasten van de corporatie 

Er k u n n e n redenen z i jn o m in de gesprekken over p res ta t iea fspraken de bedr i j fs las ten t e r discussie t e 

s te l len . B i j voorbee ld w a n n e e r u i t v e r g e l i j k i n g me t andere corpora t ies b l i j k t da t deze hoger dan gemid¬

de ld z i jn . De laatste j a ren h e b b e n veel corpora t ies daar al aanz ien l i j ke bespar ingen o p behaa ld . 

Aflossen van leningen 

Eén van de g r o t e kos tenpos ten van een co rpo ra t i e is he t be ta len van ren te en af loss ing. Door l en ingen 

af t e lossen o f d o o r l en ingen me t een h o g e ren te in t e ru i len v o o r l en ingen me t een lagere ren te k o m t 

er ge ld v r i j . 

Woningmarktregio en ontheffingen 

Na de v o r m i n g van w o n i n g m a r k t r e g i o ' s in de t w e e d e he l f t van 2016 zal b l i j ken da t een aan ta l co rpo­

raties w o n i n g b e z i t b u i t e n de ke rn reg io hee f t . Het is de v raag o f zi j v o o r deze g e m e e n t e n een on the f ­

fing zu l l en aanv ragen , z o d a t zij vo l l ed i g act ief k u n n e n b l i j ven. Bovend ien zu l len b i n n e n de ke rn reg io 

corpora t ies act ie f z i j n , d ie n o g n ie t in iedere g e m e e n t e in de reg io bezi t h e b b e n . Dit b ied t kansen v o o r 

g e m e e n t e n o m p ro jec ten t e real iseren me t n i e u w e aanbieders . Dat is voo ra l in teressant w a n n e e r de 

' e i g e n ' corpora t ies w e i n i g k u n n e n o f w i l l e n investeren. 

4.5 Prestatieafspraken en gebruik van de Transparantietool 
In de W o n i n g w e t 2015 w o r d t gesp roken over " c o n t r o l e e r b a r e en b i n d e n d e p res ta t iea fspraken tussen 

de g e m e e n t e n , corpora t ies en huurdersorgan isa t ies w a a r b i j e l e m e n t e n als de o m v a n g van de w o n i n g ¬

v o o r r a a d (waarb i j o o k v e r k o o p en l ibera l isat ie van w o n i n g e n k u n n e n w o r d e n b e t r o k k e n ) , de gewens te 

k w a l i t e i t van de v o o r r a a d , de besch ikbaarhe id en be taa lbaa rhe id v o o r bepaa lde ( i nkomens )g roepen en 

de gewens te v e r d e l i n g tussen de DAEB en n ie t -DAEB t a k n a d r u k k e l i j k aan de o rde k u n n e n k o m e n . " Er 

is n ie t voorgeschreven hoe deze a fspraken m o e t e n w o r d e n vas tge legd . 

Het u i t g a n g s p u n t bij het m a k e n van p res ta t iea fspraken is da t een g e m e e n t e beschikt over een actueel 

vas tgeste ld vo lkshu isves t ingsbe le id , da t inz icht g e e f t in de w o o n w e n s e n van de g e m e e n t e . Dit zou een 

u i t g e b r e i d e w o o n v i s i e k u n n e n z i j n , maar kan o o k bestaan u i t mee r j a r i ge voors te l l en van de g e m e e n t e 

over de u i t t e voe ren w e r k z a a m h e d e n d o o r de corpora t ies in haar g e m e e n t e . In de wet worden 

geen voorschriften geformuleerd waaraan het vastgelegde volkshuisvestingsbeleid dient te voldoen. 

U i t z o n d e r i n g daa rop is da t in de W o n i n g w e t 2015 is vas tge legd da t , v o o r zover andere g e m e e n t e n 

een rechtstreeks be lang h e b b e n bij da t be le id , er reg ionaa l over leg plaats v i nd t . Bij v o o r k e u r z i jn o o k 

huurdersorgan isa t ies bij de t o t s t a n d k o m i n g van he t be le id b e t r o k k e n . In haar w o o n v i s i e o f volkshuis¬

ves t ingsbe le id kan de g e m e e n t e thema 's aand ragen w a a r v a n zi j v i n d t da t de corpora t ies in m o e t e n 

investeren. 

In de a a n l o o p naar een w o o n v i s i e en b o d van de co rpo ra t i e en he t mee r j a ren i nves te r i ngsp rog ramma 

is er a f s t e m m i n g tussen g e m e e n t e en co rpo ra t i e . De p u n t e n d ie o n d e r w e r p van gesprek z i j n , z i jn o n d e r 

meer: 

» W e l k e inves te r ingen t e v e r h o g e n o f t e ver lagen? 

» Huren t e m a t i g e n o f ju is t t e v e r h o g e n ? 

» A f loss ingen t e bepe rken o f t e ve rg ro ten? 
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» Bedr i j fs lasten ver lagen? 

» V e r d u u r z a m i n g van het bezi t? 

» Inves ter ingen in n ie t -DAEB t e ve r l agen o f ju is t t e v e r h o g e n ? 

» Mee r o f m i n d e r w o n i n g e n ve rkopen? 

» Mee r o f m i n d e r w o n i n g e n l iberal iseren? 

» Behoe f t e aan w o n i n g e n v o o r speci f ieke doe lg roepen? 

In pa ragraa f 3.2 is i ngegaan o p de ind ica t ieve bes ted ings ru im te van de co rpo ra t i e . Die b ied t inz icht in 

even tue le ext ra m o g e l i j k h e d e n v o o r de co rpo ra t ie . De financiële consequent ies van ext ra inves te r ingen 

o f van h u u r m a t i g i n g k u n n e n w o r d e n bepaa ld me t b e h u l p van de T ransparan t ie too l van Aedes . 2 2 Aedes 

ste l t deze beschikbaar aan corpora t ies . Zij vu l l en de basisgegevens in en k u n n e n de t o o l vervo lgens 

beschikbaar s te l len aan de g e m e e n t e en de huurderso rgan isa t ie o m v a r i a n t e n d o o r t e rekenen . De 

basisgegevens k o m e n u i t de m e e r j a r e n b e g r o t i n g van de co rpo ra t ie . Het z i jn deze l f de gegevens die 

t e n g ronds lag l i ggen aan de laatste dPi. De t o o l is i nger i ch t o p het m a k e n van d o o r r e k e n i n g e n o p het 

n iveau van de gehe le co rpo ra t ie . Dus n ie t o p he t n iveau van de g e m e e n t e . 

De t r a n s p a r a n t i e t o o l kan op versch i l lende m o m e n t e n w o r d e n ingezet . Bij het m a k e n van prestat ie¬

a fsp raken , maar o o k eerder, w a n n e e r de co rpo ra t i e he t ' b o d ' aan g e m e e n t e en huurderso rgan isa t ie 

v o o r b e r e i d t . Aedes adviseer t o m de t o o l al in d i t v o o r b e r e i d e n d e s tad ium te g e b r u i k e n en de ex te rne 

pa r t i j en bi j he t m a k e n van he t ' b o d ' t e b e t r e k k e n . 

Aedes raadt corpora t ies aan o m eerst i n t e rn de t o o l u i t t e p robe ren . Naast de voo rkeu rsva r i an t (het 

be le id zoals vas tge legd in de m e e r j a r e n b e g r o t i n g en dPi) k u n n e n v a r i a n t e n w o r d e n i ngevoe rd . Het 

gesprek me t be langhoude rs (gemeen te en huurdersorgan isa t ie ) m o e t vo lgens Aedes in m in imaa l d r ie 

r o n d e n w o r d e n gevoe rd . In een i n f o r m e r e n d e r o n d e w o r d e n be langhoude rs op de h o o g t e geb rach t 

van de w i j z e w a a r o p de co rpo ra t i e s tu r ing gee f t , z o w e l financieel als vo lkshuisveste l i jk . In de verken¬

nende ronde w o r d e n de o p g a v e n v e r k e n d . De d i lemma's w o r d e n besproken . De voo rkeu rsva r i an t 

w o r d t me t b e h u l p van de T ransparan t ie too l gep resen tee rd . M o g e l i j k e v a r i a n t e n en de e f fec ten daar¬

van w o r d e n in bee ld gebrach t . Er w o r d t gediscussieerd over verschi l len in z ienswi j zen over de o p g a v e n , 

de gewens te prestat ies o f e f f ec ten . In de conc lude rende ronde gaa t he t over de be le idskeuzen , me t als 

doe l o m een b reed d raagv lak t e v e r w e r v e n . 

In de T ransparan t ie too l k u n n e n var ia t ies in be le id w o r d e n aangebrach t : 

» Huu rbe le id : jaar l i j kse huuraanpass ing ; s t r e e f h u u r n i v e a u ; w e l o f geen huu rha rmon i sa t i e . 

» Inves ter ingen en v e r k o o p : meer o f m i n d e r n i e u w b o u w , s loop, renova t ie , ene rg iebesparende maat¬

rege len , t o e g a n k e l i j k h e i d s m a a t r e g e l e n . 

» Lee fbaarhe idsu i tgaven : aanpassing van het bed rag per w o n i n g . 

» O n d e r h o u d s u i t g a v e n en bedr i j fs las ten: aanpassing van het bed rag per w o n i n g . 

Het is m o g e l i j k o m in de T ransparan t ie too l d r ie dee lpo r te feu i l l es t e ondersche iden , w a a r v o o r verschil¬

lende u i t g a n g s p u n t e n w o r d e n g e h a n t e e r d . B i j voorbee ld dr ie regio's o f d r ie ke rnen . Een ve rde re dif¬

f e r e n t i a t i e (naar comp lex o f zelfs per w o n i n g ) kan even tuee l ook . 

In g r a f i e k e n laat de T ransparan t ie too l z ien hoe de e f f ec ten van het be le id u i t w e r k e n o p de w o n i n g ­

v o o r r a a d en o p het v r i j k o m e n d a a n b o d . Daarb i j w o r d t 10 jaar v o o r u i t gekeken . Naast e lkaar w o r d e n 

gep resen tee rd : he t ' voo rkeu rsbe le i d ' , een ' be le idsa l te rna t ie f ' en de ' w e n s p o r t e f e u i l l e ' . Er z i jn ver¬

schi l lende g ra f i eken : me t aan ta l l en w o n i n g e n naar huurpr i j s , t y p e en energ ie labe l . Het v r i j k o m e n d 

a a n b o d naar huurpr i j s is v o o r v i j f j aa r in bee ld gebrach t . De g r a f i e k e n w o r d e n o o k per dee lpo r t e feu i l l e 

22 De informatie over de Transparantietool is gebaseerd op Hoe werk t de Transparantietool? Gesprekshandleiding, Aedes, Ortec 
Finance en RIGO, april 2016; en op Transparantietool, Technische handleiding voor corporaties kleiner dan 12.000 vhe, Aedes en 
RIGO, april 2016. 
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g e t o o n d , w a n n e e r z o ' n ondersche id is aangebrach t . Bovend ien k u n n e n de po r t e feu i l l e - en aanbodef¬

fec ten per g e m e e n t e w o r d e n g e t o o n d . 

De financiële e f f ec ten van b e o o g d e v e r a n d e r i n g e n in de o m v a n g , k w a l i t e i t en pri js van de v o o r r a a d 

w o r d e n me t b e h u l p van de T ransparan t ie too l bepaa ld . Daarb i j w o r d e n de financiële rat io 's van het 

W S W in bee ld gebrach t v o o r de k o m e n d e v i j f jaar. De t o o l b ied t de m o g e l i j k h e i d da t een co rpo ra t i e 

de n o r m e n aanscherp t t e n opz i ch te van het WSW. Op die man ie r is er m i n d e r i nves te r ings ru imte , maar 

w a t meer marge v o o r d a t de co rpo ra t i e financieel in de geva renzone k o m t . 

A l me t al is de T ransparan t ie too l een w a a r d e v o l l e aanvu l l i ng o p de ind ica t ieve bes ted ings ru im te d o o r 

de minister. In gesp rekken tussen co rpo ra t i e , g e m e e n t e en huurderso rgan isa t ie b ied t de t o o l inz icht 

in de consequent ies van be le idskeuzen , z o w e l vo lkshu isveste l i j k als financieel. Als de co rpo ra t i e ze l f al 

n ie t voo rs te l t o m de T ransparan t ie too l t e g e b r u i k e n , kan de g e m e e n t e h ie rnaar v r a g e n . De W o o n b o n d 

en de VNG onderschr i j ven d a n o o k de w a a r d e van g e b r u i k van de T ransparan t ie too l . O p basis van de 

e rva r ingen de k o m e n d e t i j d zal Aedes de t o o l eva lueren en zo m o g e l i j k v e r b e t e r e n . O o k e rva r ingen 

van g e m e e n t e n z i jn daarb i j w e l k o m . 

Ten s lo t te n o g even t e r u g naar de p res ta t iea fspraken . Los van de u i t k o m s t e n van de ind ica t ieve beste¬

d i n g s r u i m t e en de T ransparan t ie too l is he t ve rs tand ig o m in de p res ta t iea fspraken vast t e l eggen da t 

de a fspraken onde r v o o r w a a r d e z i jn van financiering en b o r g i n g . Di t o m t e v o o r k o m e n da t een corpo­

ra t ie d o o r de ve rp l i ch t i ng o m de a fspraken - d ie ach te ra f gesp roken w e l l i c h t on rede l i j k zwaa r z i jn - ui t 

t e v o e r e n , financieel in de p r o b l e m e n k o m t . Hier is immers n i e m a n d bi j gebaa t . Als de g e m e e n t e meer 

inves te r ingen w i l dan al le in de g e m e e n t e act ie f z i j nde corpora t ies samen k u n n e n t o e z e g g e n , z i jn er 

bovend ien ande re mechan ismen in de w e t d ie v o o r een op loss ing k u n n e n z o r g e n . 2 3 

4.6 Geschillenprocedure 
Ind ien het over leg over t e m a k e n p res ta t iea fsp raken vas t l oop t en er dus geen p res ta t iea fspraken kun¬

nen w o r d e n g e m a a k t kan de g e m e e n t e , maar o o k de co rpo ra t i e o f de huurderso rgan isa t ie , een geschil 

da t aan he t t o t s tand k o m e n van die a fspraken in de w e g staat , schr i f te l i j k en o n d e r b o u w d te r behan¬

de l i ng v o o r l e g g e n aan de minister. De min is ter d o e t vervo lgens een b i n d e n d e u i tspraak. De min is te r 

zal z ich h ie rb i j eerst la ten adviseren d o o r een par i ta i r samenges te lde adviescommissie (ar t ike l 40 BTIV). 

De min is ter zal in z o ' n geval (in het l icht van de woonv is ie ) vastste l len o f de g e m e e n t e de co rpo ra t i e 

n ie t hee f t ove rv raagd . Ind ien de co rpo ra t i e v o l d o e n d e financiële r u i m t e hee f t en de g e m e e n t e een 

rede l i j k appe l d o e t o p de co rpo ra t i e kan de min is ter vasts te l len da t de co rpo ra t i e n ie t in rede l i j khe id 

b i j d raag t aan het g e m e e n t e l i j k be le id . 

Als g e m e e n t e is het dus van be lang o m v o o r a f vast t e s te l len o f de vo lkshuisveste l i jke ambi t ies rede¬

l i j kerwi js z i jn t e real iseren d o o r de co rpo ra t i e en e rvoo r t e w a k e n da t de co rpo ra t i e n ie t ove rv raagd 

w o r d t . De p rak t i j k zal m o e t e n u i t w i j z e n hoe de M in is te r h ie rmee o m g a a t . 

23 De Woningwet 2015 (artikel 42, lid 2) stelt dat andere toegelaten instellingen, in bij algemene maatregel van bestuur bepaalde 
gevallen, middelen behoren in te zetten ten behoeve van de uitvoering van het volkshuisvestingsbeleid. 
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Bijlage I Begrippen en afkortingen 

Achtervang bij WSW De achtervang van het Rijk (500zó) en de gemeenten (500zó) is het sluitstuk van de 
zekerheidsstructuur b innen het borgstelsel. Deze zekerheidsstructuur maakt het 
mogel i jk dat corporaties met voordel ige financiering sociale volkshuisvesting kun­
nen realiseren. 

AMvB Algemene Maatregel van Bestuur. 

Bestedingsdoelen Sinds 1 januar i 2011 mag WSW alleen leningen borgen voor act iv i te i ten die te 
beschouwen zi jn als DAEB. WSW onderscheidt v i j f t ypen bestedingsdoelen die 
borgbaar zi jn. In u i tzonder l i jke gevallen en onder str ikte voorwaarden is tevens de 
aanzuiver ing van t i jde l i jke l iqu id i te i ts tekor ten toegestaan. 
» Categorie 1: Woonge legenheden. 
» Categorie 2: Onroerende en infrastructurele aanhor igheden van vastgoed beho­

rende bij categorie 1 en investeringen in leefbaarheid. 
» Categorie 3: Maatschappel i jk Vastgoed. 
» Categorie 4: Onroerende en infrastructurele aanhor igheden van vastgoed beho¬

rende bij categorie 3 en investeringen in leefbaarheid. 
» Categorie 5: Noodzakel i jkerwi js met categorie 1 t o t en met 4 samenhangende 

werkzaamheden. 
» Categorie 6: Tijdeli jke l iqu id i te i ts tekor ten. 

Bod van de corporat ie Iedere corporat ie die in een gemeente werkzaam is, w o r d t geacht de gemeente 
jaarl i jks inzicht te verschaffen in de wi jze waarop ze de komende jaren invul l ing 
geef t aan het b i jdragen aan het volkshuisvestingsbeleid van de gemeente. Dit bod 
d ient voor 1 ju l i te wo rden ingediend, mits de gemeente een actuele woonvis ie 
heeft . 

Borgbaarheidsverkla-
r ing 

Sinds 1 april 2014 geef t WSW een borgbaarheids-verk lar ing uit. Dit vervangt de 
kred ie twaard ighe ids-verk lar ing. Met die verk lar ing geef t WSW alleen een oordeel 
over de borgbaarheid van leningen van een corporat ie en niet over de krediet­
waard ighe id in het algemeen. 

Borgingsplafond Het begrip borg ingsplafond vervangt het t o t 2014 gebruikel i jke begr ip faci l i te-
r ingsvolume. Het borg ingsplafond van een corporat ie is de maximale omvang van 
de geborgde len ingpor tefeu i l le van een corporat ie gedurende het bet re f fende 
kalenderjaar, op basis van de ingediende dPi. Voor borg ing door WSW komen al­
leen act iv i te i ten in aanmerk ing die behoren t o t de bestedingsdoelen. 

BTIV Besluit Toegelaten Instel l ingen Volkshuisvesting 2015. 

DAEB Diensten van A lgemeen Economisch Belang. 

dPi De prognose- informat ie die op grond van het BTIV w o r d t opgevraagd over de 
eerstvolgende v i j f jaarprognoseper iode. 

dVi De verantwoord ings in fo rmat ie die op grond van het BTIV w o r d t opgevraagd over 
het a fge lopen verslagjaar. 

Indicatieve bestedings¬
ru imte won ingcorpo­
raties 

Een indicatie van de mogel i jke extra financiële ru imte voor volkshuisvesteli jke 
inspanningen van een corporat ie. De minister van BZK levert jaarl i jks een indicatie 
per corporat ie per bezitsgemeente. 

Niet-DAEB Niet-DAEB zi jn act iv i te i ten op het gebied van de volkshuisvesting in l i jn met art 
45. W o n i n g w e t 2015. Het gaat b i jvoorbeeld om won ingen met een huur boven de 
l iberalisatiegrens, dan wel die voor de vri je verkoop bestemd zi jn. 

Splitsing DAEB vs 
Niet-DAEB 

De act iv i te i ten van woningcorporat ies moeten door de w e t gesplitst gaan wo rden 
in DAEB en niet-DAEB, w a t een juridische of administrat ieve splitsing kan inhou­
den. Ui tzonder ing geldt voor kleinere corporaties met relat ief we in ig niet-DAEB. 
Zij mogen volstaan met een kasstroomtoedel ing. 

Verb ind ing Voor veel corporaties is het aangaan van verb ind ingen onderdeel van de strategie. 
Verb ind ingen kunnen bi jvoorbeeld wo rden aangegaan op het gebied van w o n i n g -
beheer voor het inschakelen van specifieke expertise. 

WOZ-waarde De waarde zoals jaarl i jks vastgesteld in de WOZ-beschikking op basis van de w e t 
Waarder ing Onroerende Zaken. 

WSW Waarborg fonds Sociale Won ingbouw. 
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Bijlage II Werking van het garantiestelsel 

Wat is het nut van een garantiestelsel? 
Voor de w o n i n g c o r p o r a t i e s is W S W fe i t e l i j k een o n d e r l i n g e w a a r b o r g m a a t s c h a p p i j d ie s teun t o p soli¬

d i t e i t en so l idar i te i t b i n n e n het borgstelsel en de zekerhe idss t ruc tuur . De so l ida r i te i t k o m t o p diverse 

man ie ren t o t u i t i n g , zie pa rag raa f II.2. De so l id i te i t d o o r g o e d t oez i ch t o p de corpora t ies en g o e d 

financieel m a n a g e m e n t d o o r de corporat ies . 

Deze zekerhe idss t ruc tuur m a a k t het m o g e l i j k da t corpora t ies t e g e n guns t i ge v o o r w a a r d e n ge ld kun¬

nen lenen op de kap i t aa lma rk t . De co rpo ra t i e kan daa rmee t e g e n re la t ie f lage kos ten sociale huisves¬

t i n g real iseren b i n n e n g e m e e n t e n . Dat ve r taa l t z ich o o k in een guns t ige r h u u r n i v e a u . 

II.2 Hoe werkt het garantiestelsel? 
Als he t misgaat me t een w o n i n g c o r p o r a t i e (b i j voo rbee ld ren te en af loss ing w o r d e n n ie t meer be taa ld 

en de b o r g d re i g t t e w o r d e n aangesproken) , z i jn er versch i l lende v a n g n e t t e n en bu f fe rs in he t garan¬

t ieste lsel . 

De zekerhe idss t ruc tuur van W S W bestaat u i t d r ie lagen. 

1. Pr imai re zeke rhe id : 

a. De financiële m idde len van de corpora t ie . De corpora t ie moe t in eerste instant ie ze l f aan haar fi¬

nanciële ve rp l i ch t i ngen kunnen v o l d o e n . Daarom stelt W S W eisen aan de k red ie twaa rd i ghe id van 

(aspirant-) deelnemers. H ier toe beoordee l t W S W de corporat ies op Financial Risks en Business Risks. 

b. Zi jn de financiële m i d d e l e n van de co rpo ra t i e op langere t e r m i j n n ie t t o e r e i k e n d ? Dan kan de 

co rpo ra t i e o n d e r v o o r w a a r d e n (saner ings)steun k r i j gen . Deze saner ingssteun kan bestaan u i t 

subs id iesteun o f ren te loze l en ingen . 

De saner ingssteun w o r d t o p g e b r a c h t d o o r al le corpora t ies d ie g e b r u i k m a k e n van het stelsel 

(so l idar i te i tspr inc ipe) . 

2. Secundaire zeke rhe id : de borgste l l ingsreserve van WSW. Als corpora t ies ren te - en af loss ingsverp l ich­

t i n g e n n ie t n a k o m e n , dan spreekt de financier W S W aan. W S W neemt dan de be taa l ve rp l i ch t i ngen 

van een l en ing over. 

a. H ie r toe beschikt W S W over een borgste l l ingsreserve, deze bed raag t circa EUR 500 m i l j oen (u l t imo 

2013). Deze reserve kan W S W zo n o d i g aanvu l l en d o o r het o n d e r p a n d van de n o o d l i j d e n d e cor¬

po ra t i e u i t t e w i n n e n . 

b. Als deze borgste l l ingsreserve o n d e r een bepaa ld ga ran t i en i veau ( 0 , 2 5 0 van het schu ldres tant = 

circa EUR 225 m i l j oen) k o m t , dan hee f t W S W de p l ich t ob l igo 's o p t e v r a g e n bi j de WSW-dee lne -

mers. Di t kan t o t 3 , 8 5 0 van he t schu ldres tant da t n e e r k o m t op circa EUR 3,4 m i l j a rd . 

V e r m e l d e n s w a a r d i g is da t W S W t o t o p heden n o g n ie t eerder is aangesp roken als b o r g (ook n ie t naar 

aan le id ing van de Vestia a f fa i re ) . 

3. Ter t ia i re zeke rhe id : de ach te rvangpos i t i e van Rijk en g e m e e n t e n . A l l een ind ien v o o r g a a n d e zeker­

heden o n t o e r e i k e n d z i j n , m o e t e n Rijk en g e m e e n t e n o p ve rzoek van W S W ren te loze l en ingen aan 

W S W vers t rekken : 

a. Het Rijk d raag t 5 0 0 bij 

b. ' Schadegemeen ten ' d ragen 2 5 0 b i j : d i t z i jn g e m e e n t e n w a a r i n de co rpo ra t i e (die schade hee f t ) 

act ief is (naar ra to van de aanspraken die financiers o p W S W h e b b e n gedaan) 

c. Over ige g e m e e n t e n d ie een ach te r vangove reenkoms t z i jn aangegaan d ragen g e z a m e n l i j k 2 5 0 bi j . 
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11.3 Welk risico loop ik als gemeente in de achtervang? 
Door deze zekerhe idss t ruc tuur is he t risico gespre id en is de kans da t een g e m e e n t e schade o p l o o p t 

zeer bepe rk t . 1 Ind ien W S W w o r d t aangesp roken en ren te loze l en ingen m o e t s lu i ten , d a n zal W S W 

deze l en ingen in al le geva l len ve rde len over de Ri jksoverheid ( 5 0 0 ) en al le g e m e e n t e n (samen ook 

5 0 0 ) . De insteek is da t W S W deze l en ingen w e e r t e r u g zal be ta len . 

De p o t e n t i ë l e schade die een g e m e e n t e h i e r d o o r l o o p t is ge l i j k aan de ren te d ie de g e m e e n t e m is loop t 

d o o r d a t de g e m e e n t e he t aan W S W ge leende ge ld n ie t r e n t e d r a g e n d kan w e g z e t t e n , c.q. de mark t -

ren te d ie de g e m e e n t e m o e t be ta len o m he t l eenbed rag zel f aan t e t r e k k e n . De g e m e e n t e z o u naast 

d i t renter is ico, hoo fdsomr i s i co k u n n e n l open , als de l en ing d o o r W S W n ie t v o l l e d i g w o r d t te rugbe¬

t a a l d . 

Om t e k u n n e n bepa len w a t de kos ten v o o r de g e m e e n t e ( impact ) z o u d e n z i jn als W S W zou w o r d e n 

aangesp roken , is er een r e k e n m o d e l plus een t o e l i c h t i n g o p d i t m o d e l beschikbaar. Beiden staan o p de 

webs i t e van WSW. 

11.4 Wie heeft welke rol in het garantiestelsel? 
Naast g e m e e n t e n en het Rijk als ach te rvanger is er een aanta l andere pa r t i j en d ie een rol ve rvu l l en in 

he t garant ies te lse l . 

De i n te rne t oez i ch thoude r , de Raad van Commissar issen o f de Raad van Toezicht , h o u d t t oez i ch t o p het 

be le id da t d o o r het bes tuur van de co rpo ra t i e w o r d t u i t g e v o e r d . Het i n te rne t oez i ch t is aangescherpt : 

de b e v o e g d h e d e n van de Raad z i jn me t de i nvoe r i ng van de W o n i n g w e t 2015 u i t g e b r e i d en de com¬

missarissen m o e t e n (evenals de bestuurders) een ' f i t en p rope r ' tes t a f l eggen . 

Daarnaast hee f t de sector m e t i nvoe r i ng van de W o n i n g w e t 2015 een ex te rne t o e z i c h t h o u d e r gekre¬

gen : de A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s , als o rgan i sa t i eonde rdee l van de Inspect ie L e e f o m g e v i n g en 

Transpor t 2 . Die h o u d t z o w e l het financieel als volkshuisvestelijk toezicht (zie ve rder pa rag raa f III.5). 

De u i t voe r i ng van de saner ing k o m t me t de i nvoe r ing van W o n i n g w e t 2015 d o o r m a n d a t e r i n g d o o r de 

min is ter bi j W S W te l i ggen . W S W b e o o r d e e l t en beheerst voo r t s de risico's van de d e e l n e m e n d e corpo¬

raties in he t borgstelsel als co l lec t ie f en i nd i v iduee l . 

H ie rmee z o r g t W S W dat de so l id i te i t van he t stelsel n ie t in gevaar k o m t . 

W S W beoo rdee l t tevens de k r e d i e t w a a r d i g h e i d van de ind i v idue le corpora t ies o p basis van ob jec t ie f 

r i s i comanagement . H ie rmee bevo rde r t W S W da t profess ioneel r i s i comanagemen t onde rdee l w o r d t van 

de bedr i j f scu l tuu r van iedere d e e l n e m e n d e co rpo ra t ie . 

V a n w e g e het zekerheidsstelsel z i jn de ren te - en a f loss ingsverp l i ch t ingen van l en ingen gega randee rd . 

H ie rdoor k u n n e n financiers l en ingen o n d e r guns t i ge condi t ies aanb ieden . De be langr i j ks te financiers 

in de corpora t iesec to r z i jn BNG Bank en de NWB Bank. Voo r financiering v o o r n iet -DAEB ac t i v i te i ten 

ge ld t da t financiers de w o n i n g c o r p o r a t i e als gehee l b e o o r d e l e n en he t p ro jec t ze l f (de n ie t -DAEB act i ­

v i te i t ) w a a r financiering v o o r w o r d t gev raagd . De b e o o r d e l i n g is ve rge l i j kbaa r me t de b e o o r d e l i n g van 

W S W op de ind i v idue le co rpora t ie . 

1 Zie bijvoorbeeld het rapport van de VNG-commissie Gemeentelijke achtervang in de corporatiesector (Commissie Vermeulen), 
september 2012. 

2 Onderdeel van het Ministerie van Infrastructuur en Mil ieu. 

VERENIGING VAN NEDERLANDSE GEMEENTEN 29 



II.5 Hoe kan ik de achtervang regelen? 
W S W b o r g t a l leen l en ingen w a n n e e r de l en i ngove reenkoms t een g e m e e n t e v e r m e l d t als ach te rvang -

g e m e e n t e . 3 De co rpo ra t i e bepaa l t per l e n i n g o v e r e e n k o m s t w e l k e g e m e e n t e het be t re f t . V o o r w a a r d e 

is da t het t o t a a l b e d r a g van al le l en ingen van één co rpo ra t i e d ie één en deze l fde g e m e e n t e v e r m e l d e n 

n ie t hoge r is dan de z o g e n a a m d e l im ie t ach te rvang g e m e e n t e n . Overschr i jd ing van deze l im ie t mag 

a l leen me t i n s t e m m i n g van de g e m e e n t e . 

V e r m e l d i n g van de g e m e e n t e in een t e b o r g e n l en ing le id t er bij t o e k o m s t i g e he r f i nanc ie r i ng van die 

len ing t o e da t de g e m e e n t e v e r m e l d i n g in de dan n i e u w t e b o r g e n l en ing n ie t kan w e i g e r e n . 

Om de v e r m e l d i n g van de g e m e e n t e m o g e l i j k t e m a k e n , s lui t de g e m e e n t e een (on )ge l im i t ee rde ge­

ner ieke ach te r vangove reenkoms t m e t W S W of ze t e k e n t mee o p iedere a f z o n d e r l i j k e len ingovereen¬

komst . 

Om de ach te rvangpos i t i e in t e n e m e n is er een raads- en /o f een co l legebes lu i t n o d i g . G e m e e n t e n bepa¬

len ze l f hoe zi j de ach te rvang rege len . 

Er kan g e k o z e n w o r d e n v o o r een: 

» O n g e l i m i t e e r d e ach te rvang : Hierbi j g e e f t de g e m e e n t e v o o r a f haar t o e s t e m m i n g en h o e f t zi j op de 

len ing n ie t meer mee t e t e k e n e n . 

» Ge l im i tee rde ach te rvang : H ie rmee w o r d t de ach te rvang o o k v o o r a f gegeven , maar g e l i m i t e e r d op 

b i j voo rbee ld : 

» Corpora t ie 

» Bedrag 

« Ti jd 

» Een c o m b i n a t i e van deze dr ie 

V o o r d e l e n van (on )ge l im i t ee rde ach te rvang z i jn : het is adm in i s t r a t i e f e e n v o u d i g v o o r z o w e l ge¬

meen te als co rpo ra t ie . De co rpo ra t i e kan act iever en flexibeler o p de financiële m a r k t ope re ren en 

zo financieel voo rdee l beha len . 

» A c h t e r v a n g per l en ing : h ie rb i j w o r d t een v ie rpa r t i j encon t rac t opges te ld w a a r b i j de g e m e e n t e bij 

e lke l en ing m e e t e k e n t . Di t hee f t b e p e r k t e m e e r w a a r d e v o o r de g e m e e n t e o m d a t sprake is van ba¬

lans f inanc ie r ing : i nd i v idue le l en ingen beva t t en geen a a n d u i d i n g van de ac t i v i t e i t en w a a r de len ing 

voo r w o r d t a a n g e w e n d . Deze va r ian t le id t e r t oe da t het Col lege van B & W v o o r iedere a f zonde r l i j ke 

te b o r g e n l en ing een beslu i t m o e t e n n e m e n en da t de g e m e e n t e vervo lgens d a a d w e r k e l i j k mee te -

ken t o p de len ing . 

Enkele aandach t spun ten : 

» Op de webs i t e van W S W v i n d t u de mode lbes lu i t en van ach te r vang -ove reenkoms ten en de proce­

dure v o o r g e m e e n t e n . 

» W S W i n f o r m e e r t de g e m e e n t e over de g e b o r g d e l en ingen w a a r v o o r zi j een ach te rvangpos i t i e hee f t 

i n g e n o m e n . 

3 Uitgezonderd leningen voor t i jdeli jke liquiditeitssteun. 
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Bijlage III Overzicht informatieverstrekking 
aan iedere gemeente, met tijdlijn 

III.1 Overzicht 
Veel van de h ierna g e n o e m d e b r o n n e n w o r d e n (ook) on t s l o ten via 

h t t p : / /won ingwe t2015 .n l / hand ige - l i n ks . 

Informatie Van Beknopte inhoud Ten behoeve van 1 
Wat kan ik uit de informatie 
afleiden? 

(Uiterste) 
tijdstip 
van aanle­
vering 

Leningen¬
overzicht 

WSW Dit overzicht geef t inzicht in de ge­
borgde leningen door het WSW waar­
voor de gemeente achtervanger is. 
Voor iedere lening is de hoofdsom, 
het actuele rentepercentage en het 
actuele schuldrestant vermeld. 

Controle met de eigen administra¬
t ie van de gemeente 

Begin van 
het jaar 

Schuld/ 
WOZ-over-
zicht 

WSW Jaarlijks ontvangen alle gemeenten 
die in de achtervang z i t ten: 
» de geborgde schuld van de corpo­

ratie; 
» het deel daarvan waarvoor de 

gemeente is vermeld in de lening¬
overeenkomst; 

» de WOZ-waarde van het bezit dat 
de corporat ie als onderpand bij het 
WSW heeft ingezet, en 

» het deel daarvan dat zich in de 
gemeente bevindt. 

» Vaststellen verhoud ing WOZ-
waarde t.o.v. het bezit van de 
corporat ie 

» Hierui t kan ze af le iden hoe 
de schuld, waarvoor zij in de 
achtervang staat, zich verhoudt 
t o t de WOZ-waarde in haar 
gemeente 

» Door overzicht van meerdere 
jaren naast elkaar te leggen 
kan gemeente on tw ikke l ing 
mon i to ren 

Begin van 
het jaar 

Jaarverslag 
en 
vhv-verslag 
van de cor¬
porat ie 

Cor¬
pora-
t ie 

1. Het jaarverslag is een beschrijving 
van de gang van zaken in het boek¬
jaar en andere in format ie over de 
corporat ie. 

2. De jaarrekening is het financiële 
gedeelte met de balans en de winst¬
en verl iesrekening en een toelich¬
t i ng daarop. 

3. Het volkshuisvesteli jk verslag geef t 
inzicht we lke act iv i te i ten de cor¬
porat ie on tp loo i t (soms maakt di t 
verslag deel uit van het jaarverslag 
van de corporat ie). 

1. A lgemeen inzicht in de corpo¬
ratie 

2. Inzicht in de financiële posit ie 
van de corporat ie 

3. Bepalen hoe door de corpo¬
ratie het volkshuisvesteli jk 
belang w o r d t gediend: 
» hoe geef t de corporat ie uit¬

voer ing aan het gemeente l i jk 
volkshuisvestingbeleid? 

» kan gebru ik t wo rden om de 
act iv i tei ten van de corporat ie 
te vergel i jken met prestatie¬
afspraken 

» kan gebru ik t wo rden voor 
het overleg tussen de ge¬
meente en de corporat ie 

Wisselend 
(geen vast 
moment , 
doorgaans 
voor de 
zomer) 

Borgings-
p la fond 

WSW Het borg ingsplafond is de maximale 
nominale omvang van de geborgde 
len ingpor tefeu i l le van een corporat ie 
gedurende het bet ref fende kalender¬
jaar. 

Inzicht in de (her)f inancieringsca-
paciteit en ( indien van toepassing) 
in hoeverre groei van de porte¬
feui l le mogel i jk is 

Wisse¬
lend (na 
contro le 
van de 
dPi door 
WSW) 
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Informatie Van Beknopte inhoud Ten behoeve van 1 
Wat kan ik uit de informatie 
afleiden? 

(Uiterste) 
tijdstip 
van aanle¬
vering 

Indicatieve 
bestedings¬
ru imte 

BZK Elke gemeente (en huurdersorganisa¬
tie) on tvangt een (grove) indicatie van 
de financiële ru imte van de corporat ie 
die in haar gemeente fe i te l i jk werk¬
zaam is. Het gaat om de mogel i jkhe­
den bovenop de werkzaamheden die 
reeds in de dPi zi jn voorz ien. Deze 
w o r d t u i tgedruk t in een bedrag dat 
kan wo rden geïnvesteerd in n ieuw­
bouw, in won ingverbe te r ing , of dat 
kan wo rden gebru ik t voor huurmat i -
g ing. 

Inzicht in de indicatieve beste¬
dingsruimte is onder meer bruik¬
baar als onder legger voor: 
» de gemeentel i jke woonvis ie. 
» het ' b o d ' van de corporat ie op 

de gemeentel i jke woonvis ie. 
» de prestat ieafspraken met de 

gemeenten waar de corporat ie 
fe i te l i jk werkzaam is. 

» de eventuele vaststel l ing dat er 
financiële ru imte van de corpo­
ratie onbenut b l i j f t 

1 ju l i 

dVi Cor¬
pora-
t ie 

De dVi (de Verantwoord ings informa¬
tie) t o o n t de financiële consequenties 
van de gerealiseerde act iv i te i ten van 
de corporat ie in de afge lopen 3 jaren 
en heeft dus het karakter van een 
terugbl ik . 

Gerealiseerde financiële positie 
van de corporat ie 
(NB: w o r d t niet toegezonden, 
maar is opgesteld door de Corpo­
ratie. Deze is niet verpl icht om de 
dVi aan de gemeente beschikbaar 
te stellen) 

Voorgeno¬
men activi¬
te i ten 
(het 'bod ' ) 

Cor¬
pora-
t ie 

De corporat ie die in de gemeente 
werkzaam is, d ient jaarl i jks inzicht 
te verschaffen in de wi jze waarop 
ze de komende jaren invul l ing geef t 
aan het volkshuisvestingsbeleid. Dit 
is te beschouwen als 'het bod ' van de 
corporat ie. 

Input ten behoeve van controleer¬
bare en bindende prestatie-af¬
spraken en/of een overeenkomst 

1 ju l i 

Toezicht-
brief 

Auto¬
r i te i t 
wo¬
ning-
corpo¬
raties 

In de Toezichtbrief rappor teer t de 
Au to r i te i t over haar bevindingen op 
basis van het risicogericht en cont inu 
toezicht op de won ingcorpora t ie . De 
Toezichtbrief bevat een bi j lage met 
kengetal len. 

Financiële beoordel ing van de 
corporat ie 
(in afschri f t naar de gemeente) 

Vervalt 
met in¬
gang van 
2016 

Oordeels-
brief 

Auto¬
r i te i t 
wo¬
ning-
corpo¬
raties 

In de Oordeelsbrief w o r d t ingegaan 
op: 
» De l iqu id i te i t 
» De solvabi l i tei t 
» De ru imte voor het doen van inves¬

ter ingen in de eerstvolgende vi j f 
kalender jaren 

» De beschikbare financiële middelen 
in verhoud ing t o t de voorgenomen 
werkzaamheden 

» De mate waar in het risico bestaat 
dat het vermogen niet bestemd 
b l i j f t voor het behart igen van het 
belang van de volkshuisvesting 

» De kwal i te i t van de organisatie¬
structuur. 

Vanaf 2016 wo rden de onderwerpen 
uit de Toezichtbrief meegenomen in 
de Oordeelsbrief. 

Beoordel ing van de corporat ie 
(in afschri f t naar de gemeente) 

1 decem¬
ber 

Voorge¬
nomen 
act iv i te i ten 
(def in i t ie f 
' bod ' , na 
overleg met 
gemeente) 

Cor¬
pora-
t ie 

Def in i t ie f ' b o d ' van de corporat ie, na 
consultat ie met de gemeente. 

Minister ie van BZK (ter beoorde­
l ing van de meerjar ige financi-
ele cont inuï te i t ) . Gemeente (en 
huurdersorganisaties) ontvangen 
een afschri f t 

Vóór 15 
december 

dPi Cor¬
pora-
t ie 

De dPi (de Prospectieve in format ie) 
t o o n t een prognose van de financiële 
consequenties van de voorgenomen 
act iv i tei ten van de corporat ie in de 
komende 5 jaren naar soort project, 
categorie, (gemiddeld) jaar van rea¬
lisatie, de gemeente, projectkosten, 
bedr i j fswaarde en kasstromen. 

Prognose van de financiële positie 
van de corporat ie 
(NB: de dPi w o r d t niet toegezon­
den, maar is opgesteld door de 
Corporat ie. Deze is niet verpl icht 
om de dPi aan de gemeente be¬
schikbaar te stellen) 

15 decem¬
ber 
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Informatie Van Beknopte inhoud Ten behoeve van 1 
Wat kan ik uit de informatie 
afleiden? 

(Uiterste) 
tijdstip 
van aanle¬
vering 

Prestatieaf¬
spraken 

Ge¬
meen-
te , 
corpo¬
ratie 
en 
huur¬
ders-
orga¬
nisatie 

De gemeente moet t o t controleer¬
bare en bindende prestat ieafspraken 
komen met de corporat ie en de 
huurdersorganisatie(s). Er w o r d t niet 
voorgeschreven waar die afspraken 
aan moeten vo ldoen. Ter indicatie kan 
gedacht wo rden aan: 
» de omvang van de won ingvoor raad 
» de gewenste kwal i te i t van de voor¬

raad 
» de beschikbaarheid en betaalbaar¬

heid voor bepaalde (inkomens-) 
groepen 

» de gewenste verdel ing tussen Daeb 
en niet-Daeb, c.q. focus op Daeb) 

» met een voorbehoud voor financie­
r ing en borg ing. 

Beoordel ing van contro leerbare 
en b indende prestat ieafspraken 
door BZK 

15 decem¬
ber 

Aedes - Cor¬
porat ie in 
perspectief 
(CiP) 

Aedes De CiP is een rappor tage per corpora¬
t ie , op basis waarvan corporaties het 
eigen presteren en funct ioneren kan 
vergel i jken met een referent iegroep. 

Vergel i jk ing prestaties corporat ie 
ten opzichte van de branche: 
deze bedri j fsvergel i jk ing geef t 
een actueel beeld over de be¬
dri j fsvoering en bedrijfslasten van 
de corporat ie. 
geef t inzicht in de financiële span­
kracht van de corporat ie is 
geef t aan w a t de corporat ie op 
belangri jke volkshuisvesteli jke 
velden realiseert en voornemens 
is te gaan doen 
(NB: de rapportage w o r d t niet 
toegezonden, maar gepubl iceerd 
op de websi te van Aedes) 

Wisselend 
(geen vast 
moment ) 

Aedes -
Benchmark 

Aedes Prestaties en kosten van corpora¬
ties wo rden vergeleken. Bijna alle 
corporaties doen mee. Het bet re f t de 
onderwerpen: 
» Huurdersoordeel 
» Bedrijfslasten 
» Onderhoud 
» Beschikbaarheid S betaalbaarheid 
» Duurzaamheid 

Vergel i jk ing prestaties corporat ie. 
De resultaten zi jn te v inden in een 
brancherapportage en een tabel 
met indiv iduele corporatiescores 

Eind no¬
vember 

Aedes -
Transparan-
t ie too l 

Aedes Instrument o m var ianten in het voor¬
genomen beleid van de corporat ie 
door te rekenen. 

Ter voorbere id ing op het maken 
van prestat ieafspraken. De Trans-
parant ie tool kan door de corpo­
ratie bij Aedes wo rden verkregen, 
door de corporat ie wo rden gevuld 
met basisgegevens en dan aan de 
gemeente (en huurdersorganisa­
t ie) beschikbaar wo rden gesteld 

Jaarlijks 
(geen vast 
moment ) 

Visitatierap¬
port 

SVWN Woningcorporat ies wo rden door 
visitat ie in staat gesteld op een 
eenduid ige manier ve ran twoord ing 
af te leggen over hun maatschap¬
peli jke prestaties. Corporaties leggen 
zo ve ran twoord ing af en kunnen hun 
prestaties verbeteren. 

Beoordel ing maatschappeli jke 
prestaties van de corporat ie (op 
de ter re inen van vermogen, ambi¬
ties en governance) 

Eens per 4 
jaar 
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III.2 Informatie van WSW 
In deze pa rag raa f w o r d t de v o l g e n d e i nde l i ng g e h a n t e e r d : 

1. I n f o r m a t i e v e r s t r e k k i n g van W S W in het kader van de ach te rvanga fsp raken 

2. I n f o r m a t i e v e r s t r e k k i n g van W S W als gevo lg van het borg ingsproces 

3. I n f o r m a t i e v e r s t r e k k i n g van W S W in b i j zonde re geva l len 

III.2.1 Informatieverstrekking in het kader van de achtervangafspraken 
Leningenoverzicht 

De g e m e e n t e o n t v a n g t jaar l i jks in he t beg in van he t j aa r he t Len ingenoverz i ch t van W S W met alle 

a f zonde r l i j ke l opende l en ingen w a a r v o o r de g e m e e n t e als ach te rvanger is v e r m e l d in de len ingover ­

eenkomst . Het overz ich t v e r m e l d t v o o r iedere l en ing de h o o f d s o m , he t ac tue le r en tepe rcen tage en het 

actue le schu ldres tant . W S W v raag t de g e m e e n t e he t overz ich t t e con t ro l e ren me t de e igen admin is t ra ­

t i e en even tue le a f w i j k i n g e n t e me lden . 

Di t overz ich t g e e f t inz ich t in de g e b o r g d e l en ingen d o o r W S W w a a r v o o r de g e m e e n t e ach te rvanger is. 

Schuld/WOZ-overzicht 

Jaarl i jks o n t v a n g e n al le g e m e e n t e n d ie in de ach te rvang z i t t e n het v o l g e n d e overz icht : 

Corporatie (A) 
Geborgd 
schuldrestant 
met ge­
meente X als 
achtervang 
gemeente in 
leningover¬
eenkomst 

(B) 
Totaal 
geborgd 
schuldrestant 
van de corpo¬
ratie 

(C) 
A /B (in 94) 

(D) 
WOZ-waarde 
van het 
bij W S W 
ingezette 
onderpand in 
gemeente X 

(E) 
Totale WOZ-
waarde van 
het bij WSW 
ingezette 
onderpand 

(F) 
A / D (in 94) 

(G) 
B/E (in 94) 

[Naam cor­
porat ie 1 in 
gemeente X] 

e ... e ... ....04 e ... e ... . . . . 0 . . . . 0 

[Naam cor¬
pora t ie 2 in 
gemeente X] 

e ... e ... ....9o e ... e ... . . . . 0 . . . . 0 

[Naam cor¬
pora t ie ... in 
gemeen te X] 

e ... e ... ...."/o e ... e ... . . . . 0 . . . . 0 

Totaal van 
alle corpo­
raties in 
gemeen te X 

e ... e ... ...."/o e ... e ... . . . . 0 . . . . 0 

Totaal van 
alle corpo­
raties in 
Neder land 

e ... e ... e ... e ... . . . . 0 . . . . 0 

Per co rpo ra t i e w o r d t (A) het schu ldres tant van de co rpo ra t i e in de ind iv idue le g e m e e n t e en (B) het 

t o t a a l g e b o r g d schu ldres tant van de co rpo ra t i e gep resen tee rd . U i t k o l o m (C) b l i j k t in w e l k e m a t e de 

co rpo ra t i e w e r k z a a m is in u w g e m e e n t e t.o.v. a l le g e m e e n t e n w a a r i n de co rpo ra t i e w e r k z a a m is. 

In k o l o m (G) w o r d t het t o t a l e schu ldres tant van de gehe le co rpo ra t i e (dus n ie t v o o r de ind iv idue le 

g e m e e n t e , d ie d i t overz ich t o n t v a n g t ) a fgeze t t e g e n de W O Z - w a a r d e van het t o t a a l b o r g b a r e co rpo ra -

t i ebez i t . 

B i j voorbee ld ; de co rpo ra t i e hee f t ande rha l f m i l j a rd g e b o r g d o p een t o t a a l van 6 m i l j a rd W O Z w a a r d e 

en hee f t zo 2 5 0 van de W O Z - w a a r d e g e b o r g d dekk ings ra t io ) . 

In de onders te rij van het overz ich t s taan de lande l i j ke t o t a l e n en percentages. Nu z o u da t ongeveer 

e 86 m i l j a rd o p 360 m i l j a rd z i jn . Di t g e e f t een lande l i j k g e m i d d e l d e dekk ings ra t i o van 2 4 0 . 

Wat steekt de gemeente hiervan o p ? 

Het kan de percentages ve rge l i j ken en de co rpo ra t i e v r a g e n w a a r o m in z i jn g e m e e n t e de percentages 

guns t i ge r dan w e l o n g u n s t i g e r z i jn t e n opz i ch te van ande re corpora t ies b i n n e n de g e m e e n t e o f w e l t e n 
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opz ich te van het lande l i j ke g e m i d d e l d e . Tevens k o m t in bee ld hoever de co rpo ra t i e af is van de n o r m 

voo r de dekk ings ra t i o d ie he t W S W han tee r t . Deze is ś 5 0 0 . W S W h o u d t bovend ien in de g a t e n of de 

dekk ings ra t i o v o o r een i nd i v idue le g e m e e n t e o n d e r de 1 0 0 0 b l i j f t . 

Er kan een disbalans z i jn tussen v raag en a a n b o d w a a r d o o r de W O Z ­ w a a r d e lager u i t va l t of daa l t , o f is 

er b i j voo rbee ld flink geïnves teerd in de w o n i n g e n w a a r v o o r l en i ngen z i jn a a n g e t r o k k e n maar die nog 

n ie t in de W O Z ­ w a a r d e t o t u i t d r u k k i n g z i jn g e k o m e n (de w a a r d e p e i l d a t u m l o o p t immers a l t i j d een 

j aa r achter ) . 

Hoe lager de schuld en hoe hoge r de W O Z ­ w a a r d e hoe g r o t e r doorgaans de vr i je kasst room bij ver¬

k o o p . 

Borgingsplafond 

Het b o r g i n g s p l a f o n d is de max ima le n o m i n a l e o m v a n g van de g e b o r g d e l e n i n g e n p o r t e f e u i l l e van een 

co rpo ra t i e g e d u r e n d e het b e t r e f f e n d e ka lender jaar . 

Corporatie 2015 2016 2017 

Getrokken l en ingpor te feu i l le WSW per 31­12­2014 e ... 

Financier ingsbehoef te DAEB e ... e ... e ... 

Interne financieringsbronnen e ... e ... e ... 

Correctie e ... e ... e ... 

Borg ingstegoed e ... 

Borg ingsp la fond u l t imo jaar e ... e ... e ... 

A a n de hand h iervan kan de co rpo ra t i e e e n v o u d i g bepa len w e l k e r u i m t e er is b i n n e n het max imaa l 

t oeges tane b o r g i n g s p l a f o n d o m de g e b o r g d e l e n i n g e n p o r t e f e u i l l e bij W S W t e her f i nanc ie ren dan w e l 

u i t t e bre iden . 

De g e m e e n t e n o n t v a n g e n jaar l i j ks , zod ra het W S W de dPi van de co rpo ra t i e hee f t bes tudeerd en ver¬

w e r k t , i n f o r m a t i e over het b o r g i n g s p l a f o n d van iedere co rpo ra t i e die act ief is in de g e m e e n t e en die 

W S W ­ d e e l n e m e r is. Dit w o r d t vastgeste ld op basis van de d a n g e l d e n d e r i s i cobeoorde l ing en geactu¬

al iseerde b e n o d i g d e financieringsbehoefte. Deze i n f o r m a t i e v e r s t r e k k i n g v loe i t v o o r t ui t de afspraken 

met VNG en BZK. 

Het b o r g i n g s p l a f o n d bestaat ui t de v o l g e n d e o n d e r d e l e n : 

» Als basis n e e m t W S W de g e b o r g d e l e n i n g e n p o r t e f e u i l l e per u l t i m o v o o r g a a n d jaar. Het gaat o m de 

g e b o r g d e en ges to r te l en i ngen per 31 december ; 

» W S W v o e g t h ie raan de financieringsbehoefte u i t h o o f d e van i nves te r ingen in DAEB t o e , alsmede 

af loss ingen o p nie t d o o r W S W g e b o r g d e l en i ngen die in het ve r l eden aan DAEB­ inves ter ingen z i jn 

besteed. Deze b e d r a g e n z i jn o p g e n o m e n in dPi. Her f i nanc ie r i ng van af loss ingen o p bij W S W ge­

bo rgde l en i ngen hee f t geen ef fec t op het b o r g i n g s p l a f o n d ; 

» In te rne financieringsbronnen van de co rpo ra t i e , zoals een pos i t ie f saldo u i t o p e r a t i o n e l e kasst romen 

en v e r k o o p o p b r e n g s t e n , b r e n g t W S W h ie rop in m i n d e r i n g . Dit ge ld t v o o r z o w e l DAEB als niet ­DAEB 

kass t romen; 

» Voor ts kan W S W correct ies a a n b r e n g e n o p het b o r g i n g s p l a f o n d . Deze k u n n e n v o o r t k o m e n u i t het 

e i g e n m i d d e l e n b e l e i d o f bestaan ui t correct ies o p de d o o r de co rpo ra t i e in dPi i ngevu lde i n f o r m a t i e ; 

» Ten s lo t te v e r r e k e n t W S W het b o r g i n g s t e g o e d m e t het b o r g i n g s p l a f o n d . 

V o o r een verdere t o e l i c h t i n g op de b e r e k e n i n g van het b o r g i n g s p l a f o n d , v e r w i j z e n w i j naar: 

h t tps : / /www.wsw.n l / co rpo ra t i es / r i s i co r i ch t l i j nen /bo rg ingsp la fond / 

W S W s t ree f t ernaar o m ieder j aar v o o r 1 j u l i al le dee lnemers d u i d e l i j k h e i d t e b ieden over h u n bor­

VERENIGING VAN NEDERLANDSE GEMEENTEN 35 



g i n g s p l a f o n d . De b e r e k e n i n g van de a f zonde r l i j ke e l e m e n t e n van het b o r g i n g s p l a f o n d s tuu r t W S W 

per br ie f t o e aan de co rpo ra t ie . Deze br ie f bevat een nadere t o e l i c h t i n g over de t o e k e n n i n g van het 

b o r g i n g s p l a f o n d en het g e b r u i k van het b o r g i n g s p l a f o n d . De g e m e e n t e n o n t v a n g e n n ie t deze br ief , 

maar een v e r k o r t e versie. 

Het b o r g i n g s p l a f o n d van een co rpo ra t i e is de max ima le o m v a n g van de g e b o r g d e l e n i n g p o r t e f e u i l l e 

van een co rpo ra t i e g e d u r e n d e het b e t r e f f e n d e ka lender jaar . 

Ind ien de co rpo ra t i e het t o e g e k e n d e b o r g i n g s p l a f o n d n a d e r h a n d wens t u i t t e b re i den , b i j voo rbee ld als 

gevo lg van t e m a k e n p res ta t iea fsp raken , d a n d i en t zij daa rvoo r een ve rzoek in bi j WSW. 

111.2.2 Informatieverstrekking als gevolg van het borgingsproces 
Nieuwe lening onder generieke achtervangovereenkomst 

W S W i n f o r m e e r t de g e m e e n t e v o o r iedere n i e u w e g e b o r g d e l e n i n g o v e r e e n k o m s t w a a r i n de g e m e e n t e 

is v e r m e l d , w a a r o p de g e m e e n t e n ie t mee teken t . 

Verstri jken (in tijd) gel imiteerde achtervangovereenkomst 

W S W i n f o r m e e r t de g e m e e n t e 3 m a a n d e n v o o r het e inde van de l o o p t i j d da t de gener ieke ach te rvang­

ove reenkoms t van de g e m e e n t e a f l o o p t in het geval de g e m e e n t e deze hee f t g e l i m i t e e r d naar t i j d . 

Limitering naar bedrag bijna vol 

W S W i n f o r m e e r t de g e m e e n t e w a n n e e r het ge l im i t ee rde bed rag v o o r meer dan 9 0 0 is g e b r u i k t in het 

geval de g e m e e n t e een gene r i eke ach te r vangove reenkoms t hee f t g e l i m i t e e r d naar bedrag . 

111.2.3 Informatieverstrekking van WSW in bijzondere gevallen 
Corporat ies met sterk verhoogd risico 

Zodra W S W in haar r isicoclassif icatie (g roen-gee l - rood) een co rpo ra t i e als r o o d a a n m e r k t , zal het 

de b e t r o k k e n g e m e e n t e n i n f o r m e r e n . 1 W S W zal daarb i j aangeven o f de co rpo ra t i e v o l d o e t aan de 

financiële beoorde l ingsc r i te r ia van W S W en w e l k e business risico's W S W speci f iek v o o r de co rpo ra t i e 

o n d e r k e n t . O o k zal W S W t o e l i c h t e n w a t de classif icatie r o o d v o o r de g e m e e n t e l i j k e ach te rvangpos i t i e 

be teken t . W S W hee f t als doe l o m de risico's van rode corpora t ies t e r u g t e b r e n g e n in o m v a n g , d o o r de 

corpora t ies m a a t r e g e l e n t e la ten n e m e n . W S W legt daa r t oe per geval passende beheersmaa t rege len 

op . Zodra een co rpo ra t i e naar he t oo rdee l van W S W geen sterk v e r h o o g d risico meer hee f t i n f o r m e e r t 

W S W de b e t r e f f e n d e g e m e e n t e w e d e r o m . Deze i n f o r m a t i e v e r s t r e k k i n g is n i e u w vana f 2014. 

Niet-kredietwaardige corporatie 

W a n n e e r een d e e l n e m e n d e co rpo ra t i e naar het oo rdee l van W S W nie t langer k r e d i e t w a a r d i g is in for ­

meer t W S W di rec t a l le g e m e e n t e n d ie een ach te r vangove reenkoms t me t W S W h e b b e n v o o r de bet re f ­

f e n d e co rpo ra t ie . Di t is c o n f o r m ar t i ke l 13 van het Reg lement van D e e l n e m i n g van WSW. Een derge l i j k 

oo rdee l van W S W b e t e k e n t da t de financiële pos i t ie van de w o n i n g c o r p o r a t i e o n d e r g r o t e d r u k staat. 

Borging tijdelijk liquiditeitstekort 

W a n n e e r W S W een l en ing b o r g t d ie va l t onde r ca tegor ie 6 van de bes ted ingsdoe len ( t i j de l i j ke l iqu i ­

d i t e i t s t eko r t en ) , dan w o r d t er geen g e m e e n t e in de l e n i n g o v e r e e n k o m s t v e r m e l d . Het risico van 5 0 0 

voo r g e m e e n t e n w o r d t d o o r al le aan he t W S W d e e l n e m e n d e g e m e e n t e n gedee ld . 

1 Een gemeente word t hier als bij de corporatie betrokken aangemerkt als de gemeente bezit van de corporatie binnen de grenzen 
heeft en als de gemeente vermeld is in de lopende geborgde leningovereenkomsten van de corporatie. 
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Aanwi jz ing 

W a n n e e r W S W een a a n w i j z i n g w i l geven aan een co rpo ra t i e ove r leg t W S W h ie rover v o o r a f me t de 

g e m e e n t e n w a a r i n de co rpo ra t i e w e r k z a a m is. Over he t resu l taat van de a a n w i j z i n g i n f o r m e e r t W S W 

de g e m e e n t e n achteraf . Di t is c o n f o r m ar t i ke l 13 van he t Reg lement van D e e l n e m i n g van WSW. NB: d i t 

a r t i ke l 13 hee f t b e t r e k k i n g o p de jaar l i j kse k red ie twaa rd ighe ids toe t s . Dit is een z w a r e maa t rege l en 

kan imp l i ce ren da t de w o n i n g c o r p o r a t i e er financieel n ie t g o e d v o o r staat. W S W kan o o k een aanw i j ­

z i ng geven als er financieel niets aan de hand is bij een co rpo ra t i e maar er w é l sprake is van re levante 

business risico's. O o k in d i t geval ge ld t de n o r m a l e p rocedure w a a r b i j W S W de b e t r o k k e n g e m e e n t e n 

i n f o r m e e r t . 

111.3 Informatie van de minister voor Wonen en Rijksdienst 
De min is ter v o o r W o n e n en Rijksdienst s tuu r t me t i ngang van 2016 ieder jaar v o o r 1 ju l i de ind ica t ieve 

bes ted ings ru im te aan de g e m e e n t e en de huurderso rgan isa t ie v o o r e lke co rpo ra t i e d ie in de g e m e e n t e 

D A E B - w o n i n g e n bezi t . Zie v o o r meer i n f o r m a t i e pa rag raa f 3.2 van deze Hand re i k i ng onde r C. 

111.4 Informatie van Aedes 
Aedes, de v e r e n i g i n g v o o r w o n i n g c o r p o r a t i e s , o n t w i k k e l t versch i l lende i n s t r u m e n t e n o m vergel i j¬

kende i n f o r m a t i e van haar leden beschikbaar t e s te l len. H iervan z i jn Co rpo ra t i e in Perspect ief en Aedes 

Benchmark o p e n b a a r t o e g a n k e l i j k v o o r g e m e e n t e n . 

G e m e e n t e n k u n n e n aan de hand van benchmarkgegevens bepa len hoe h u n co rpo ra t i e pres teer t en 

zich o n t w i k k e l t t e n opz i ch te van de branche en re fe ren t i eg roep . In geval van a f w i j k i n g e n kan de ge­

m e e n t e o m teks t en u i t l eg v ragen . 

Corporatie in Perspectief (Aedes-CiP) 

Het t w e e d e i ns t r umen t is het jaar l i j kse o p t e s te l len r a p p o r t 'Co rpo ra t i e in Perspect ief ' (Aedes-CiP). De 

CiP is in he t ve r l eden o n t w i k k e l d en w e r d t o t 2014 gepub l i cee rd d o o r het Centraa l Fonds Volkshuisves­

t i n g . Vana f 2014 w o r d t de Aedes-CiP opges te ld en gepub l i cee rd d o o r Aedes. De CiP is een r a p p o r t a g e 

per co rpo ra t i e , o p basis w a a r v a n corpora t ies he t e igen pres teren en f u n c t i o n e r e n kan ve rge l i j ken met 

een r e f e r e n t i e g r o e p . Deze bedr i j f sve rge l i j k i ng g e e f t een actueel bee ld over de bed r i j f svoe r ing en be­

dr i j fs lasten van de co rpo ra t i e . De CiP m a a k t n ie t a l leen z ich tbaar w a t de financiële spankrach t van de 

co rpo ra t i e is, maar o o k w a t zij o p be lang r i j ke vo lkshu isveste l i j ke ve lden real iseert en v o o r n e m e n s is t e 

gaan d o e n . O o k de CiP is gebaseerd op de dPI en dVI . 

A e d e s Benchmark 

De Aedes -benchmark maak t prestat ies en kos ten van corpora t ies verge l i j kbaar . De resu l ta ten m a a k t 

Aedes jaar l i jks in n o v e m b e r z i ch tbaar o p b ranchen iveau en per i nd i v idue le co rpo ra t i e . Aedes s ta r t te 

de b e n c h m a r k in 2014, s indsdien is hi j t e l kens u i t g e b r e i d me t n i e u w e o n d e r w e r p e n . Dee lname is n ie t 

ve rp l i ch t ; t o c h d o e n b i jna al le corpora t ies mee. 

De Aedes -benchmark ve rge l i j k t w o n i n g c o r p o r a t i e s op : 

» Huurdersoordee l 

» Bedr i j fs lasten 

» O n d e r h o u d 

» Besch ikbaarhe id S be taa lbaa rhe id 

» D u u r z a a m h e i d . 

De gegevens z i jn u i t diverse b r o n n e n a f k o m s t i g en d o o r Aedes b e w e r k t en ve rge l i j kbaa r gemaak t . 

V o o r he t Huurde rsoordee l leveren corpora t ies een t e v r e d e n h e i d s o n d e r z o e k o n d e r huurders aan. De 

ove r ige i n f o r m a t i e k o m t v o o r n a m e l i j k u i t dV i . 
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Corporatie Benchmark Centrum (CBC) 

Aedes hee f t me t een aanta l par tners het Corpo ra t i e Benchmark Cen t rum (CBC) opgeze t . Leden k u n n e n 

h u n prestat ies o n d e r l i n g ve rge l i j ken en zo k o m e n t o t v e r b e t e r i n g e n . Het CBC is p r ima i r een i ns t r umen t 

v o o r het ve rge l i j ken van prestat ies van corpora t ies op versch i l lende thema 's /p res ta t ieve lden v o o r cor¬

porat ies ze l f en m a a k t g e b r u i k van de bes taande gegevens en de f in i t i es u i t bes taande i n f o r m a t i e b r o n ¬

nen: 

» De da ta a f k o m s t i g u i t dVi en dPi w o r d e n o p g e v r a a g d via voo rsch r i f t en van he t Rijk en z i jn open¬

baar. Deze da ta geven o n d e r andere inz ich t in de vo lkshuisveste l i jke gegevens zoals n i e u w b o u w , 

v e r b e t e r i n g e.d. en in de bedr i j fs las ten (zie pa rag raa f III.7 v o o r een ve rde re t o e l i c h t i n g o p dVi en 

dPi). 

» De i n f o r m a t i e a f k o m s t i g van het Kwa l i t e i t scen t rum W o n i n g c o r p o r a t i e s Huursector (KWH) , FLOW 

(arbe idsmark t ) en Sociale Huursector A u d i t en Evaluat ie van Resul ta ten Energ iebespar ing (SHAERE) 

is v ia he t CBC enke l t o e g a n k e l i j k v o o r de corpora t ies d ie l id z i jn van Aedes en /o f K W H . Deze infor¬

mat ie is n ie t o p e n b a a r t o e g a n k e l i j k , maar een co rpo ra t i e d ie da t w i l kan de gegevens over de e igen 

co rpo ra t i e t e r besch ikk ing s te l len aan de g e m e e n t e . 

Transparantietool 

Zie h ie rvoor pa rag raa f 4.5 van de Hand re i k i ng . 

III.5 Informatie van de Autoriteit woningcorporaties 
Sinds 1 j u l i 2015 h o u d t de A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s t oez i ch t o p w o n i n g c o r p o r a t i e s . 

Oordeelsbrief 

Eind 2015 z i jn z o w e l de Oordee ls- als de Toez ich tb r ie f d o o r de A u t o r i t e i t W o n i n g c o r p o r a t i e s gepub l i¬

ceerd. U v i n d t de br ieven op : 

www.c f v .n l / co rpo ra t i es ( toez ich tb r ie f ) 

h t t p s : / / w w w . i l e n t . n l / o n d e r w e r p e n / a u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s / p u b l i c a t i e s / o o r d e e l s b r i e v e n / (oordeels-

br ie f ) . 

In 2016 w o r d e n de b r ieven g e c o m b i n e e r d in één Oordee lsbr ie f . 

Integraal risicogericht toezicht 

Het h o u d e n van in teg raa l r is icoger icht t oez i ch t be teken t da t de A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s n ie t over 

e lke t oez i ch t ve ld een apar te b e o o r d e l i n g gee f t . Daarmee z i jn de ind i v idue le so lvab i l i t e i t soo rde len en 

con t i nu ï t e i t soo rde len verva l len . Eén keer in het jaar o n t v a n g e n de bestuurders en Raden van Toe¬

zicht van w o n i n g c o r p o r a t i e s een Toez ich tb r ie f van de A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s me t een i n teg ra le 

b e o o r d e l i n g . Deze b e o o r d e l i n g d u i d t z o w e l k w a l i t a t i e f als k w a n t i t a t i e f de risico's en r icht z ich o p he t 

p legen van in te rvent ies o m risico's t e v o o r k o m e n d a n w e l t e ve rk l e i nen . Het ka rak te r van de financiële 

b e o o r d e l i n g is h i e r d o o r w e z e n l i j k anders d a n de o o r d e l e n u i t het ve r leden . Het financiële t oez i ch t is 

d o o r de A u t o r i t e i t u i t g e w e r k t in de Beleidsregels financieel t oez i ch t A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s 2016 

(december 2015).2 

Interventies 

V a n w e g e de v e r b r e d i n g en aanscherp ing van t oez i ch t w o r d e n vaker d a n v o o r h e e n in te rven t iemaat re¬

ge len o p g e l e g d . Deze m a a t r e g e l e n k u n n e n in z w a a r t e va r ië ren van m o n i t o r i n g s a f s p r a k e n , het m a k e n 

van een v e r b e t e r p l a n t o t het o p l e g g e n van verscherpt t oez i ch t w a a r b i j b i j voo rbee ld een hers te lp lan 

m o e t w o r d e n opge leve rd . 

De A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s h o u d t t oez i ch t o p de na lev ing van o p g e l e g d e in tervent ies . Zo n o d i g 

2 Zie https://www.ilent.nl/onderwerpen/autoriteitwoningcorporaties/publicaties/. 
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w o r d t aanvu l l ende i n f o r m a t i e o p g e v r a a g d , w o r d e n ande re m a a t r e g e l e n o p g e l e g d en he t t oez i ch t r e -

g i m e opgeschaa ld o f t e ruggeschaa ld . Zo is sprake van c o n t i n u toez ich t . 

Corporaties onder verscherpt toezicht 

W o n i n g c o r p o r a t i e s me t een v e r h o o g d risico w o r d e n d o o r de A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s onder 

verscherpt t o e z i c h t geste ld . Een overz ich t van corpora t ies d ie onde r verscherp t t oez i ch t s taan plaatst 

de A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s op de webs i t e , m e t daarb i j de d a t u m w a a r o p ze onde r verscherpt t o e ­

z icht z i jn geste ld en de reden w a a r o m . Ind ien bi j een co rpo ra t i e het verscherp t t oez i ch t w o r d t o p g e h e ­

ven , m e l d t de A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s d i t o o k o p de webs i te : 

h t t ps : / /www. i l en t . n l / onde rwe rpen /au to r i t e i twon ingco rpo ra t i es /pub l i ca t i es / ve r sche rp t toez ich t / . 

111.6 Informatie van Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN) 
De St ich t ing V is i ta t ie W o n i n g c o r p o r a t i e s Neder land hee f t als doe l een geob jec t i vee rd en o n a f h a n k e l i j k 

stelsel van vis i tat ies v o o r W o n i n g c o r p o r a t i e s t e o n t w i k k e l e n , t e behe ren en t e b o r g e n . Won ingco rpo ra¬

t ies w o r d e n d o o r v is i ta t ie in staat ges te ld o p een e e n d u i d i g e man ie r v e r a n t w o o r d i n g af t e l eggen over 

h u n maatschappe l i j ke prestat ies. De vis i tat ies b e o o r d e l e n de maatschappe l i j ke prestat ies van corpora¬

t ies, o p de t e r r e i n e n van v e r m o g e n , ambi t ies en governance . Corpora t ies leggen zo v e r a n t w o o r d i n g af 

en k u n n e n h u n prestat ies v e r b e t e r e n . De a f g e l o p e n zes jaar z i jn er ru im 420 vis i tat ies u i t g e v o e r d bij circa 

9 0 0 van al le corpora t ies . De v i s i t a t i e rappo r ten z i jn openbaa r en t e r aadp legen via www.v i s i t a t i es .n l . 

Een v i s i t a t i e rappo r t ste l t de g e m e e n t e in staat o m een geob jec t i vee rd oo rdee l t e k r i j gen over he t 

maatschappe l i j k p res teren en f u n c t i o n e r e n van de co rpo ra t ie . 

111.7 Informatie van de woningcorporatie aan de gemeente 
In de hu id i ge s i tua t ie o n t v a n g e n g e m e e n t e n doo rgaans al de v o l g e n d e i n f o r m a t i e over de won ingcor¬

po ra t i e : 

» De j a a r r e k e n i n g en he t jaarvers lag van de co rpo ra t i e 

De j a a r r e k e n i n g is het financiële gedee l t e m e t de balans en de w ins t - en ve r l i es reken ing en een 

t o e l i c h t i n g daa rop . Het financiële gedee l t e g e e f t inz ich t in de financiële prestat ies van he t a fge lo ­

pen boekjaar . Soms bevat d i t gedee l t e een overz ich t me t kenge ta l l en w a a r u i t de g e m e e n t e snel kan 

a f le iden hoe de co rpo ra t i e er financieel voors taa t . O m d a t de A u t o r i t e i t w o n i n g c o r p o r a t i e s in haar 

Toez ich tb r ie f o o k i ngaa t o p de kenge ta l l en v e r w i j z e n w e daar naar. Het jaarvers lag is een beschri j ­

v i ng van de g a n g van zaken in he t boek jaa r en andere i n f o r m a t i e . 

» Het vo lkshuisveste l i jk vers lag van de co rpo ra t i e , w a a r u i t de g e m e e n t e kan a f l e iden hoe d o o r de cor­

po ra t ie het vo lkshuisveste l i jk be lang is g e d i e n d (soms m a a k t d i t vers lag deel u i t van he t jaarvers lag 

van de co rpora t ie ) . 

Dit vers lag: 

» g e e f t inz ich t w e l k e ac t i v i te i ten de co rpo ra t i e o n t p l o o i t ; 

» g e e f t inz ich t in hoe de co rpo ra t i e u i t voe r i ng g e e f t aan het g e m e e n t e l i j k vo lkshu isves t ingbe le id ; 

» kan g e b r u i k t w o r d e n o m de ac t i v i t e i t en van de co rpo ra t i e t e ve rge l i j ken m e t p res ta t iea fspraken ; 

» kan g e b r u i k t w o r d e n v o o r het over leg tussen de g e m e e n t e en de co rpo ra t ie . 

Een dieper inzicht in de financiële prestaties van de corporatie 

In aanvu l l i ng op de bes taande i n f o r m a t i e v o o r z i e n i n g gaan g e m e e n t e n o p g r o n d van de W o n i n g w e t 

2015 aanvu l l ende i n f o r m a t i e o n t v a n g e n . Di t s te l t de g e m e e n t e o n d e r meer in staat o m een d ieper 

inz icht t e k r i j gen in de financiële prestat ies van de co rpo ra t i e , z o w e l d o o r t e r u g t e b l i k ken als d o o r 

v o o r u i t t e b l i kken : 

» De dVi t o o n t de financiële consequent ies van de gerea l iseerde ac t i v i te i ten van de co rpo ra t i e in de 

a f g e l o p e n 3 j a ren en hee f t dus he t ka rak te r van een t e r u g b l i k . Corpora t ies d ienen de dVi u i te r l i j k 

op 1 j u l i (vanaf 2018 1 mei) van een jaar aan t e leveren aan Co rpoda ta , het s am enw er k i ngs v e r band 
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dat z o r g d r a a g t v o o r de on t vangs t van de da ta van corpora t ies en ju is te ve rsp re id ing ervan aan 

WSW, het CFV en het Min is te r ie . 

» De dPi t o o n t een p rognose van de financiële consequent ies van de v o o r g e n o m e n ac t i v i te i ten van de 

co rpo ra t i e in de k o m e n d e 5 j a ren naar soor t p ro jec t , ca tegor ie , ( gem idde ld ) jaar van real isat ie, de 

g e m e e n t e , p ro jec t kos ten , bed r i j f swaa rde en kass t romen. Tevens z i jn h ie r in h e f f i n g e n als de ve rhuur ­

de rshe f f i ng al v e r w e r k t . Corpora t ies d i e n e n de dPi u i t e r l i j k o p 15 december van het v o o r a f g a a n d e 

jaar aan t e leveren aan CorpoData . 

Voorgenomen meerjar ige w e r k z a a m h e d e n van de corporatie 

Voor he t inz ich t in de v o o r g e n o m e n w e r k z a a m h e d e n van de co rpo ra t i e z i jn de v o l g e n d e a fspraken 

o p g e n o m e n . 

» De co rpo ra t i e d ie in de g e m e e n t e w e r k z a a m is, w o r d t geacht de g e m e e n t e jaar l i j ks t i j d i g (voor 1 

ju l i ) inz icht t e verschaf fen in de w i j z e w a a r o p de co rpo ra t i e i nvu l l i ng g e e f t aan het b i j d ragen aan 

dat vo lkshu isves t ingsbe le id , w a t gez ien kan w o r d e n als 'het bod' van de co rpo ra t i e aan de gemeen¬

te; 

» Ter b e o o r d e l i n g van he t b o d kan de g e m e e n t e g e b r u i k m a k e n van de i n f o r m a t i e d ie ze over de 

co rpo ra t ie kr i jg t . 

» Het is de b e d o e l i n g da t in de m a a n d e n daarna (1 juli—15 december ) de g e m e e n t e t o t controleerbare 

en bindende prestatieafspraken k o m t m e t de co rpo ra t i e . Er w o r d t n ie t voorgeschreven w a a r die 

a fspraken aan m o e t e n v o l d o e n . Ter ind ica t ie kan gedach t w o r d e n aan: 

» de o m v a n g van de w o n i n g v o o r r a a d ; 

» de gewens te k w a l i t e i t van de v o o r r a a d ; 

» de besch ikbaarhe id en be taa lbaa rhe id v o o r bepaa lde ( inkomens-) g r o e p e n ; 

» de gewens te v e r d e l i n g tussen DAEB en n ie t -DAEB, c.q. focus op DAEB. 

» Vóó r 15 december na 1 j u l i : s t uu r t de co rpo ra t i e een overz ich t van v o o r g e n o m e n w e r k z a a m h e d e n 

aan het min is ter ie van BZK. Di t overz ich t is n o d i g v o o r de financieel t oez i ch thoude r , BZK, o m de 

meer ja r i ge financiële con t i nu ï t e i t t e k u n n e n b e o o r d e l e n . De g e m e e n t e k r i j g t h ie rvan een afschr i f t . 

» Op 1 j u l i ( t+1) s te l t W S W het b o r g i n g s p l a f o n d vast. Fei te l i jk w e e t de g e m e e n t e dus pas een jaar 

nadat het b o d is u i t geb rach t d o o r de w o n i n g c o r p o r a t i e o f p l annen d a a d w e r k e l i j k d o o r g a n g k u n n e n 

v i n d e n . 

» W a n n e e r er een geschil on ts taa t tussen pa r t i j en k u n n e n zij z ich t o t de M in is te r w e n d e n . 

NB: he t b o d van de co rpo ra t i e o p de w o o n v i s i e en p res ta t iea fspraken k u n n e n mee r j a r i g z i jn en jaar l i jks 

w o r d e n 'ververst ' . 
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Vooruitblik 
Woonvisie 
minimaal over de jaren 
t + 1 t / m t+5 

gemeente 

Bod 
jaren t + 1 t / m t+5 

Prestatieafspraken 
gemeente, corporatie en 
huurdersorganisatie 
jaren t+1 t / m t+5 

Voorgenomen 
werkzaamheden 
dPi 
jaren t+1 t / m t+5 

Indicatieve 
bestedingsruimte 

Borgingsplafond 
jaar t+1 (tot max. t+3) 

corporatie 

BZK 

WSW 

Jaar t + 1 

uiterlijk 1 e helft jaar t 1 juli jaar t 15 december jaar t in de loop van jaar t+1 

Terugblik 

dVi Jaarverslag 
ja ren t - i t / m t-3 . Jaarrekening 

VH-verslag 
jaar t - 1 

corporat ie 

Oordeelsbrief 
jaar t - 1 won ingcorpo 

Autor i te i t 
won in i 
raties 

Leningenoverzicht 
Schuld/WOZ-overzicht WSW 
1 januar i jaar t 

1 e kwartaal jaar t 1 mei (juli) jaar t 2 e kwartaal jaar t november jaar t 
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Bijlage IV Samenvatting risicobeoordeling 
door WSW 

De r i s i cobeoorde l ing en het r i s i comanagemen t d o e t W S W met als doe l aanspraken o p he t borgstelsel 

zo veel m o g e l i j k t e v o o r k o m e n . A n d e r e doe len z i jn : de so l idar i te i t b i n n e n het borgstelsel n ie t o n n o d i g 

t e be lasten en de zekerhe idss t ruc tuur ve rde r t e v e r b e t e r e n . H ie rdoo r k u n n e n corpora t ies l en ingen 

k r i j gen v o o r h u n vo lkshu isves t ingspro jec ten t e g e n de meest guns t i ge v o o r w a a r d e n . 

Bij de b e o o r d e l i n g van corpora t ies k i j k t W S W naar de Business Risk en de Financial Risk. Bij de Financial 

Risk w o r d t g e k e k e n naar de ko r t e en lange t e r m i j n kass t romen, de balans en het o n d e r p a n d van een 

co rpo ra t ie . W S W gaat h ie rb i j in de kern u i t van v i j f financiële beoorde l ingsra t io ' s . Bij de Business Risk 

k i j k t W S W naar e l e m e n t e n als de st rategische keuzes b e t r e f f e n d e vas tgoed , he t systeem van s tu ren en 

het beheersen van risico's d o o r de co rpo ra t i e , en speci f iek de financiering. 

Financial Risks 
Financiële rat io 's w o r d e n b e o o r d e e l d o p basis van real isat ie (3 jaar dVi) en op basis van p rognose (5 

j aa r dPi). O p deze w i j z e w o r d t meer g r i p g e k r e g e n op de ko r t e - en lange t e r m i j n risico's. 

» Interest Coverage Rat io (ICR): Kasstroom ui t o p e r a t i o n e l e ac t i v i t e i t en t e n opz i ch te van rente-ui t¬

gaven o p het v r e e m d v e r m o g e n . In hoever re is de o n d e r n e m i n g in staat o m u i t haar o p e r a t i o n e l e 

ac t i v i te i ten de ren teve rp l i ch t i ngen na t e k o m e n . WSW- n o r m ICR S 1,4 

» Deb t Service Coverage Ratio (DSCR): Kasstroom ui t o p e r a t i o n e l e ac t i v i t e i t en bi j exp lo i t a t i e t o t e inde 

levensduur t e n opz i ch te van ren te -u i t gaven en a f loss ingsverp l i ch t ingen. K u n n e n de ren te en af los­

sing w o r d e n v o l d a a n u i t de o p e r a t i o n e l e kasst room? W S W n o r m DSCR S 1. 

» Loan t o Va lue (LTV): Lange t e r m i j n ve rd iencapac i te i t van de v o o r r a a d (bedr i j f swaarde) t e n opz ich te 

van v r e e m d v e r m o g e n . In w e l k e m a t e is het bez i t belast me t schu lden en in w e l k e m a t e k o m t er kas­

s t room vr i j bij v e r k o o p . W S W LTV-norm á 7 5 0 

» Solvab i l i te i t : O m v a n g e igen v e r m o g e n t e n opz i ch te van o m v a n g t o t a a l v e r m o g e n . In hoever re is 

de o n d e r n e m i n g in staat o m bij l i qu ida t i e t e v o l d o e n aan haar financiële v e r p l i c h t i n g e n aan haar 

verschaf fers van v r e e m d v e r m o g e n . W S W So lvab i l i te i t s -norm S 2 0 0 

» Dekk ings ra t io : Schuldrestant van de d o o r W S W g e b o r g d e l en ingen t e n opz i ch te van bij W S W inge­

zet o n d e r p a n d (zekerhe idswaarde) . W S W - n o r m Dekk ings ra t i o á 5 0 0 

Business Risks 
W S W b r e n g t de Business Risks van een co rpo ra t i e in kaar t d o o r m idde l van 24 v r a g e n . De v r a g e n gaan 

in op de risico's t e n aanz ien van : 

» Por te feu i l l es t ra teg ie 

» Samenste l l ing , beheer en t rans i t i e van de hu id i ge vas tgoedvoo r raad 

» M a r k t o n t w i k k e l i n g e n 

» Economische en po l i t i eke o n t w i k k e l i n g e n 

» Financiële s tu r ing en beheers ing , incl. financiering en r e n t e m a n a g e m e n t 

» Corpo ra t i e " i n c o n t r o l " 

» Governance. 
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Bijlage V Toelichting op financiële ratio's 

Ratio en norm Formule Toelichting 

1. ICR 
Norm Ž 1.4 

Kasstroom uit operat ionele activitei¬
ten vóór rente-ontvangsten en rente¬

ui tgaven 

Bruto rente-ui tgaven 

De Interest Coverage Ratio (ICR) meet in hoeverre de 
corporat ie in staat is o m de renteverpl icht ingen op 
het v reemd vermogen te vo ldoen ui t de kasstroom 
uit operat ionele act iv i te i ten. De ICR van de corporat ie 
staat vermeld in de Toezichtsbrief. 

De ICR meet de renteverdiencapacitei t van de corpo¬
ratie. Zolang de kasstroom genererende capaciteit 
van de voorraadvoldoende in stand gehouden w o r d t , 
kan een corporat ie een schuldposit ie op lange te rmi jn 
aanhouden. Aflossingen kunnen dan geherf inancierd 
w o r d e n . 
Hoe hoger de ICR, des te kleiner het risico dat de cor¬
porat ie de renteverpl icht ingen niet kan nakomen. Een 
gunst ige rentedekkingsgraad geef t financiers en het 
WSW het ve r t rouwen date een corporat ie aan haar 
renteverpl icht ingen kan vo ldoen. De hoogte van de 
rentedekkingsgraad is dan ook mede bepalend voor 
het ver lenen van krediet faci l i te i ten en dus voor de 
invester ingsmogel i jkheden van de corporat ie. 

Het WSW meet de ICR over een periode van drie ver¬
slagjaren (gemiddeld, op basis van de dVi) en over een 
periode van vi j f prognosejaren (gewogengemidde ld , 
op basis van de dPi). Het WSW hanteert de laagste van 
de t w e e voor de bepal ing van de ICR (conservatieve 
benadering). 

2. DSCR 
Norm Ž 1.0 

Waarbi j Theore¬
tische jaaraflos¬
sing 

Kasstroom uit operat io t ionele acti¬
v i te i ten vóór rente-ontvangsten en 

rente-ui tgaven + 
(onderhoudsui tgaven -/- minimaal 
onderhoud) + ui tgaven mbt eigen 

product ie 

Net to rente-ui tgaven (excl. Toege¬
rekende rente aan investeringen) + 

Theoretische jaaraflossing 

Vreemd vermogen -/- Verkoopop¬
brengsten -/- Restwaarde por tefeui l le 

Restant levensduur 

De Debt Service Coverage Ratio (DSCR) meet in 
hoeverre de corporat ie in staat is om de rente- en 
aflossingsverpl ichtingen op het vreemd vermogen te 
vo ldoen uit de kasstroom uit operat ionele activitei¬
ten . De DSCR van de corporat ie staat vermeld in de 
Toezichtsbrief. 

De DSCR meet de rente- en aflossingsverdiencapaciteit 
van de corporat ie. Vanui t de operat ionele kasstroom 
moeten vo ldoende middelen gegenereerd wo rden om 
rentelasten én de theoret isch benodigde aflossingen 
te kunnen dragen. 

Het WSW meet de DSCR over een per iode van drie ver¬
slagjaren (gemiddeld, op basis van de dVi) en over een 
periode van vi j f prognosejaren (gewogen gemidde ld , 
op basis van de dPi). Het WSW hanteert de laagste van 
de t w e e voor de bepal ing van de DSCR (conservatieve 
benader ing). 
Hierbij w o r d t van het vo lgende ui tgegaan: 
» Voor minimaal onderhoud gericht op exploi tat ie t o t 

einde levensduur w o r d t een bedrag van C 700 per 
VHE (woonequiva lent ) per jaar gerekend. 

» De kasstromen wo rden gecorr igeerd voor kasstro¬
men die bet rekk ing hebben op pro jec ton tw ikke l ing 
in eigen beheer ( 'eigen product ie ' ) . 

» Net to rente-ui tgaven zi jn gel i jk aan de to ta le Rente¬
uitgaven -/- Rente-ontvangsten -/- Rente-uitgaven 
toe te rekenen aan projecten on tw ikke ld in eigen 
beheer. 
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Ratio en norm Formule Toelichting 

3. Loan to 
Value 
Norm s 7 5 0 

Vreemd vermogen 
x 1 0 0 0 

Bedri j fswaarde van het vastgoed in 
exploi tat ie 

De Loan t o Value (LTV) meet in hoeverre de lange ter­
mi jn verdiencapacitei t van de por tefeui l le vastgoed in 
exploi tat ie (gewaardeerd tegen bedri j fswaarde) in een 
gezonde verhoud ing staat t o t de schuldpositie. De LTV 
van de corporat ie staat vermeld in de Toezichtsbrief. 

De LTV meet in we lke mate het bezit van de corpora¬
t ie is belast met schulden en in hoeverre er kasstroom 
vrij komt bij verkoop van bezit. Bij een bepaald niveau 
van Kasstroom Genererende capaciteit (KGC) van de 
portefeui l le hoor t een bepaalde maximale schuld­
positie. Zolang de KGC van de voorraad vo ldoende 
in stand gehouden w o r d t , kan een corporat ie een 
schuldposit ie voor de lange te rmi jn aanhouden. 

De Loan t o Value w o r d t bepaald op basis van de meest 
recente geconsolideerde balans. Vreemd vermogen 
betref t alle kor t en langlopende schulden aan over­
heden, krediet inste l l ingen, groepsmaatschappi jen en 
maatschappijen waar in w o r d t deelgenomen. 

Het WSW vergel i jk t t w e e LTV-waarden met elkaar; op 
basis van het meest recent afgesloten verslagjaar (dVi) 
en op basis van de prognosebalans voor het voor lop ig 
verslagjaar ui t de meest recente prognose (dPi). Het 
WSW hanteert de hoogste van de twee voor de bepa¬
ling van de LTV (conservatieve benader ing). 

4. Solvabiliteit 
Norm Ž 2 0 0 

Eigen vermogen bij waarder ing vast¬
goed in explo i tat ie obv bedr i j fswaarde 

x 1 0 0 0 
Totaal vermogen bij waarder ing vast¬

goed in explo i tat ie obv bedr i j fswaarde 

De Solvabil i teitsratio meet de omvang van het eigen 
vermogen van de corporat ie ten opzichte van het 
to ta le vermogen. 
De Solvabil i teitsratio is een maatstaf voor de mate 
waar in de corporat ie in staat is o m bij l iquidat ie te 
vo ldoen aan haar financiële verp l icht ingen aan de 
verschaffers van vreemd vermogen. Voor de bepal ing 
van het to ta le vermogen sluit WSW aan bij een balans¬
waarder ing op basis van Bedri j fswaarde. 
De Solvabil i teitsratio is eenvoudig te bepalen aan 
de hand van de Toezichtsbrief, de bi j lage vermeldt 
namel i jk de VHV-explo i ta t iewaarden van het Eigen 
Vermogen en het Totaal Vermogen. 

5. Dekkings-
ratio 
Norm s 5 0 0 

Schuldrestant WSW geborgde lenin¬
gen 

x 1 0 0 0 
WOZ waarde bij WSW ingezet onder¬

pand 

De Dekkingsrat io meet de verhoud ing tussen de 
onderpandwaarde van het bij WSW ingezet onder¬
pand en het schuldrestant van door WSW geborgde 
leningen. 

Het WSW moet haar positie ingeval van een mogel i jke 
deconf i ture van de corporat ie vei l ig kunnen stellen. In 
dergel i jke gevallen moet WSW te rug kunnen val len op 
een zekerheid of onderpand. Dit onderpand heef t een 
bepaalde waarde bij gedwongen verkoop. De WOZ 
-waarde is een benader ing van de vr i je verkoopwaar¬
de van het onderpand (pe i ldatum is t-1). 

De Dekkingsrat io van de corporat ie is af te leiden ui t 
het Eindejaarsoverzicht (zie ko lom F in de tabel van 
dat overzicht) dat gemeenten jaarl i jks aan het begin 
van het jaar ontvangen. 
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* Beoordelingskader scheiding DAEB/niet-DAEB, A u t o r i t e i t W o n i n g c o r p o r a t i e s , mei 2016 

* Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 

* Gemeenten en corporaties; de vrijblijvendheid voorbij. Wederkerig en verplichtend, Rappor t van de 

VNG-adviescommissie Relat ie g e m e e n t e n en w o n i n g c o r p o r a t i e s ( "Commissie D e k k e r " ) , apr i l 2013 

* Herstel van vertrouwen, Rappor t van de VNG-commiss ie Gemeen te l i j ke ach te rvang in de co rpora t ie ­

sector ( "Commissie V e r m e u l e n " ) , sep tember 2012 
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* Memorie van Toelichting - Wijziging van de Herzieningswet toegelaten instellingen volkshuisves­
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* Reglement van deelneming stichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw 

* Transparantietool, Technische handleiding voor corporaties kleiner dan 12.000 vhe, Aedes en RIGO, 

apr i l 2016 

* Verslag overleg Commissie Wonen en Rijksdienst-Wijziging van de Herzieningswet toegelaten 

instellingen volkshuisvesting, Tweede Kamer, ve rgade r j aa r 2014-2015, 33 966, nr. 9 (vastgeste ld 19 
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