Het jaar 2020
bij Nester

Jaarverslag

daar ben je thuis



h este r Nester biedt mensen in Midden- en Noord-Limburg een thuis. 2020 in cijfers

daar ben je thuis In deze infographic leest u meer over hoe we dat doen.
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Voorwoord

Voor u ligt het eerste Nester jaarverslag en de jaarrekening 2020. In meerdere opzichten een
bijzonder jaar. Nester werd geboren uit de fusie tussen Woningstichting Domus en WoonGoed 2-
Duizend, midden in de zomerluwte van de Covid-pandemie. De combinatie van beide gaf de
noodzaak tot vernieuwing.

Vernieuwing doordat fysiek werken op kantoor plotsklaps vervangen werd door digitaal werken
vanuit thuis. Na enkele weken van opstart raakte het thuiswerken goed ingebed binnen Nester.
Zowel de interne bedrijfsvoering als de sessies met stakeholders, co-makers, toezichthouders en
relaties verliepen digitaal goed.

Wat we nog steeds missen, is het fysieke contact met mensen. Contact met onze huurders.
Onderling contact tussen medewerkers. Contact met andere stakeholders en relaties.

Ondanks de knelpunten die wij hebben ervaren, kijkt Nester met veel positieve herinneringen
terug op 2020. Zowel de fusie als Covid hebben een positieve invloed op de bereidheid om een
stapje extra te zetten voor de ander. Zowel voor onze huurders als onze directe collega's. De
verbinding met onze partners uit de zorg is sterk gegroeid. Dat past bij de organisatie die Nester
wil zijn.

Deze positieve lijn in groei zetten wij door in 2021. We kijken uit naar het moment waarop fysiek
contact met onze omgeving weer veilig kan. Ideeén zijn er genoeg.

Harrie Oosterlee

Directeur-Bestuurder Nester



Onze missie, visie en doelstellingen

Missie

Nester is een sociale huisvester die een thuis biedt aan mensen in Midden- en Noord-Limburg.
We hebben een positieve invloed op het wonen en de leefbaarheid voor

de lokale gemeenschappen en zijn verbonden met de mensen die daar deel van uitmaken.

Doelstellingen

Onze klantvisie kan kort worden samengevat: we zijn er, voor jou, dichtbij. Om deze visie concreet
te maken, hebben we ons voor de komende jaren een aantal doelen gesteld:

2022; Onze klanten kennen een eigen verantwoordelijkheid. Wij helpen en ondersteunen
hen maar geven ook de grenzen aan. Duidelijke communicatie is hierbij het sleutelwoord.

Wat hebben we in 2020 gedaan om dit doel te bereiken? We hebben bewustwording
gecreéerd bij medewerkers en klanten. We spreken verwachtingen naar elkaar uit en
geven duidelijker onze grenzen aan. De nieuwe website en de verbetering van onze
huurdersbrieven zijn daar een goed voorbeeld van. De teksten zijn nu beter leesbaar, kort
en duidelijk.

2019-2022; Het structureel meten van klanttevredenheid is een belangrijke aanjager van
het continu verbeteren van de kwaliteit van onze dienstverlening. De organisatie is zo
ingericht dat hiervoor ook altijd ruimte is.

Wat hebben we in 2020 gedaan om dit doel te bereiken? We zijn er in geslaagd om de
klanttevredenheid voor onder andere het onderdeel reparatieverzoeken structureel te
verbeteren door een samenwerking aan te gaan met ROSA24 en het reparatieonderhoud
te laten uitvoeren door vaste ketenpartners. Tevens hebben we onderzocht hoe huurders
ons zien en hoe wij beter kunnen aansluiten op hun communicatiewensen.

2019-2020: De wensen van de verschillende klantgroepen zijn geinventariseerd en
vastgelegd. Dit is de basis om onze dienstverlening en klantgerichtheid doorlopend te
kunnen optimaliseren.

Wat hebben we in 2020 gedaan om dit doel te bereiken? We inventariseren
klantgroepen, nadat we klaar zijn met de doorontwikkeling van onze klantvisie. Dit
onderwerp komt terug in 2021.

2019: Klantgerichtheid is een onderdeel van onze cyclus van Planning & Control. Zo
borgen we dat hiervoor voortdurend aandacht blijft.

Wat hebben we in 2020 gedaan om dit doel te bereiken? Met de start van Nester
hebben we onze kernwaarden samengevoegd en opnieuw geformuleerd. Onze
kernwaarden zijn: Nester is dichtbij, samen, betrouwbaar en ondernemend. Deze
kernwaarden zijn vertaald naar werkwaarden die medewerkers van Nester gidsen in hun
werk. Op basis van deze kernwaarden en werkwaarden zijn we begonnen aan de
doorontwikkeling van onze klantvisie. In 2021 gaan we hiermee verder. Bij
procesverbeteringen houden we meer en meer onze huurders in gedachten, om zo onze
klantgerichtheid te verbeteren.
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Betaalbaarheid en
beschikbaarheid voor
onze huurders




1. Betaalbaarheid en beschikbaarheid voor onze huurders

Nester is een woningcorporatie die lokaal het verschil wil maken. We stemmen dan ook elk jaar
met huurdersbelangenorganisatie de huurverhoging af. In 2020 is daarom in plaats van de
beoogde 2,6% een gematigde 2,0% huurverhoging doorgevoerd. Daarnaast houdt Nester bij het
muteren en het aanpassen van huurprijzen rekening met huurtoeslaggrenzen. Een huurprijs
wordt tot maximaal de reeds bestaande huurtoeslaggrens verhoogd, zodat de woning
toegankelijk blijft voor onze doelgroep. Met deze maatregelen houden we 90% van onze
woningen bereikbaar én betaalbaar.

Het aantal zelfstandige woongelegenheden is toegenomen met 588 verhuureenheden. Deze
toename is mede te verklaren door de fusie. De huurklassen goedkoop en betaalbaar tot aan
€619,01 is toegenomen met 83 zelfstandige woongelegenheden, waarvan 8 tot de
kwaliteitskortingsgrens (goedkoop). In de duurdere huurklassen, boven €619,01, is het aantal
zelfstandige woongelegenheden met 245 toegenomen. De oplevering van het nieuwbouwproject
Oppe Brik 3 heeft eraan bijgedragen dat ook voor deze doelgroep woningen beschikbaar zijn
gekomen.

Voorraad 31-12-2020
Gemeente Aantal Aantal zelfstandige = Aantal DAEB % DAEB
verhuureenheden woongelegenheden woongelegenheden verhuurgelegen-
heden
Beesel 2.055 1.676 1.704 82,0%
Delft 267 202 267 100,0%
Echt- 1.096 1.694 1.810 90,7%
Susteren
Leudal 140 55 132 94,3%
Nederweert 9 0 9 100,0%
Roermond 2136 1537 1.744 81,6%
's- 617 278 617 100,0%
Gravenhage
Venlo 26 o] 26 100,0%
Weert 56 0 56 100,0%
Totaal 7.302 5.442 6.365 87.2%
Woning naar prijsklasse 31-12-2020
Huurklasse Aantal zelfstandige = Aantal DAEB % DAEB
woongelegenheden zelfstandige zelfstandige
woongelegenheden gelegenheden
Goedkoop <€432,51 803 803 100,0%
Betaalbaar 1-2 € 432,51 - 3.300 3.300 100,0%
€ 619,01
Betaalbaar 3 € 619,01 - 762 762 100,0%
€ 663,40
Duur € 663,40 - 461 457 99,1%
€737.14
Vrije sector >€737.14 116 15 12,9%

Totaal 5.442 5.337 98,1%
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1.1.Huisvesting van onze huurders
111. Passend toewijzen en EU-norm

Nester heeft in 2020 in 97,71% passend toegewezen. Dit is boven de minimumgrens van 95% die
de Rijksoverheid stelt. Het werken volgens deze richtlijn maakt dat we een woning toewijzen die
past bij het inkomen van de huurder, zodat we voorkomen dat huurders betalingsproblemen
krijgen. Daarnaast voldoen we ook aan de EU-norm om het DAEB-woningbezit toe te wijzen aan
specifieke inkomensgroepen en huishoudgroottes. Deze norm van 80% is met 96,25%
ruimschoots behaald. De resterende 3,75% zijn toegewezen aan bijvoorbeeld:

e Huishoudens met problemen rond gezondheid, veiligheid, sociale factoren, overmacht of
calamiteiten.

e Huishoudens die (met toestemming van de corporatie) woningen met elkaar ruilen.

e Medehuurders die (met toestemming van de corporatie) huurder worden.

11.2. Toewijzingen bijzondere doelgroepen

Nester heeft convenantafspraken met het Transferpunt en Matchingspunt voor Limburg. In dit
overleg worden kandidaten in gezamenlijk overleg met de aangesloten corporaties verdeeld.
Voorwaarde voor toewijzing is dat er een behandelplan ligt onder de huurovereenkomst waarin
de begeleiding is gewaarborgd. In 2020 zijn er acht woningen aangeboden aan de doelgroep.
(10%)

Daarnaast huisvesten we ook vergunninghouders, conform de doelstellingen die op Provinciaal
en gemeentelijk niveau gemonitord worden. We hebben aan de taakstelling voldaan met de
Gemeente Beesel door in 2019 meer personen te huisvesten. Aan deze taakstelling is daarmee
ook in 2020 voldaan.

In de Gemeente Echt-Susteren zijn zes vergunninghouders gehuisvest, Eind 2020 zijn we gestart
met het voorbereiden van een extra grote woning voor een gezin van elf personen die uiteindelijk
in maart 2021 zijn gehuisvest. Naar verwachting lopen we in op de taakstelling en zal deze in 2021
gehaald worden.

In de Gemeente Roermond hebben we vier vergunninghouders, over twee woning verdeeld,
gehuisvest. De taakstelling was 8 personen maar helaas sluit ons woningaanbod niet aan bij de
grote gezinnen waarvoor huisvesting wordt gezocht.

We hebben mogelijkheid om 5% voor eigen toewijzing in te zetten. Wij hebben hier twee keer
gebruik van gemaakt. Eenmaal om een gezin uit maatschappelijke opvangorganisatie Moveoo te
huisvesten en eenmaal een speciaal verzoek van een huurder op basis van een handicap.

11.3. Leegstand en huurderving
De totale huurderving was over 2020 2,12 %. Het hele jaar door is dit percentage maandelijks
ongeveer gelijk gebleven. De financiéle leegstand bestaat voor iets meer dan de helft uit
leegstand in de DAEB-woningportefeuille. De Covid-crisis heeft hierop invloed gehad. Door de
lockdown en de coronamaatregelen konden de verhuurprocessen niet altijd optimaal
plaatsvinden. Uit veiligheid voor onze huurders en onze medewerkers hebben we
woningopnames in bewoonde staat beperkt. Daarnaast waren het aantal mutaties 17% hoger dan
begroot. Zowel de Covid-crisis als de toename van het aantal mutaties veroorzaakten extra druk
op de werkbelasting.

In 2019 lag dit percentage op 1,80 %, dus in 2020 steeg dit percentage met 0,32 %. De stijging is
mede te verklaren door een hogere werkbelasting bij verhuur vanwege de fusie.



11.4. Betalingsproblemen
We zijn begin 2020, met de start van de coronacrisis begonnen met de monitoring van de
betaalafspraken van onze huurders.

Over het geheel zien we geen sterke stijging van het totaalbedrag aan achterstanden, maar wel
een sterke stijging van het aantal betaalafspraken (van 55 personen eind april, en 138 eind
december) en bijna een verdubbeling van het totaalbedrag betaalafspraken (van €49.000 eind
april tot €96.000 eind december).

1.1.5. Huisuitzettingen
Drie woningen zijn met een vonnis ontruimd vanwege huurachterstand. Alle drie de adressen
waren onbewoond en al geruime tijd verlaten door de huurder.

Twee adressen hebben wij een ontruiming aangezegd op ernstige overlast en beide hebben
besloten om vrijwillig de woning te verlaten en de sleutels in te leveren om zo een procedure te
voorkomen.

Er zijn 6 woningen gesloten wegens de wet Damocles. Over heel 2020 bezien is het aantal
woningen wat leeg is gemeld wegens ontruiming hetzelfde als in 2019. Alleen hebben de
redenen huurachterstand en Damocles zich gewisseld.

Nieuw stulpje

Mieke en Thei Palmen betrokken in 2020 hun nieuwe appartement in Echt.
“We hebben echt geboft met deze gelijkvloerse woning en hopen dat we
hier nog heel lang van kunnen genieten”.
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van onze huurders




2. Leefbaarheid en klanttevredenheid van onze huurders

2.1. Inzet in de kernen

Door de lockdown in maart 2020 zijn veel plannen en voorbereidingen tot stilstand gekomen.
Denk aan Burendag en de Week van het Huren. Maar vooral ook alle activiteiten die de huurders
met elkaar graag hadden willen organiseren.

2.11. Buurtteams en activiteiten
Eind november 2019 hebben we 6 buurtonderzoeken uitgevoerd in Reuver, Echt en Swalmen.
Het doel was te inventariseren of er meer wijkteams kunnen worden opgezet en hoe men de
woning en buurt ervaart. Maar liefst 279 bewoners van de bevraagde gebieden (huurders én
kopers) hebben hieraan meegewerkt. Dit is 33 % van de aangeschreven bewoners.

\Wat hebben we hiervan opgestoken?

e 85%is tevreden met woning

e 80%is tevreden met buurt

e 83%is tevreden met Nester

e  90% ziet een BuurtTeam in hun buurt wel zitten.

Ook hebben we goede verbeterpunten uit deze onderzoeken gehaald. Denk aan: duidelijke
communicatie over bijvoorbeeld onderhoud. Maar ook meer zichtbaar zijn in de wijk én aandacht
hebben voor de leefbaarheid in de wijk. Wanneer de coronamaatregelen het weer toelaten,
pakken we deze punten gezamenlijk op met de betrokken partijen, de deelnemers aan de
enquétes en de gemeentes.




16

Tijdens de Week van het Huren
bezochten wij onze Gouden
Huurders. Dit zijn huurders die 50
Jjaar of zelfs langer bij ons huren. Een
felicitatie waard! Verschillende
collega's gingen die week langs om
deze huurders te bedanken en ze te
verrassen met een mooi
cadeaupakket. De Dagwinkel uit
Beesel had speciaal voor deze
gelegenheid een pakket met
streekproducten samengesteld. Van
veel huurders kregen wij
hartverwarmende reacties op ons
bezoek en dat is waar we het voor
doen!
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Qua leefbaarheidsactiviteiten was 2020 heel
anders dan anders. Waar veel activiteiten
gericht zijn op het bij elkaar brengen van
buurtgenoten, was in 2020 veel ineens niet
meer mogelijk.

Een paar mooie voorbeelden van
leefbaarheidsinitiatieven die in 2020 wel
doorgingen:

Tijdens de kerstperiode 2020 heeft het
Buurtteam Reuver op eigen initiatief een
Kerst(wens)boom geplaatst. Bewoners konden
hier kerstgroeten, gedachten en wensen in
ophangen. Dit alles om de buurt een steuntje in
de rug te geven tijdens de coronacrisis.

Aan het einde van het jaar schreven diverse
Nester-collega's 500 kerstwenskaarten aan
onze huurders. We maakten samen een
selectie van oudere huurders en huurders
waarvan wij dachten dat ze dit stukje extra
aandacht op prijs zouden stellen. Met het
nadenken over de persoonlijke boodschap en
het moment van schrijven maakten we toch
verbinding, maar op een andere manier dan
gebruikelijk.



2.2. Klanttevredenheid

221 KWH
We zijn trots op het feit dat de klantwaardering ten opzichte van 2019 is gestegen met 2 %. Dit
houdt in het we het KWH-label voor 2 jaar mogen ontvangen.

Onze doelstelling om voor een ‘8' te gaan blijft en is wat wij onszelf opleggen om te kunnen
spreken van een goede dienstverlening. Deze cijfers gaven de huurders ons in 2020:

KWH 2020 Cijfer 2020 Cijfer 2019"
Woning zoeken 8,0 7.7
Nieuwe woning 7.8 7.6
Huur opzeggen 8,0 7.3
Reparaties 75 7.3
Onderhoud 7.8 7.6
Algemene dienstverlening 7.2 6.9

" Dit betreft de cijfers van WoonGoed 2-Duizend.

We zijn heel blij dat we op alle bovenstaande punten ten opzichte van het jaar 2019 zijn gestegen.
De huurders geven onze inspanningen een positieve waardering. Ook al hebben we door de
coronamaatregelen onze werkwijze in het huurderscontact flink moeten aanpassen.
Groepsberzichtigingen waren bijvoorbeeld niet meer mogelijk. De vorm waarin we contact
hadden met huurders werd zo veel mogelijk samen afgestemd.

Om onze huurders beter van dienst te kunnen zijn, is in begin van 2020 een start gemaakt met de
samenwerking met drie ketenpartners. Zij zijn namens Nester professioneel betrokken bij onze
klanten die technische problemen hebben. Ook is er een nieuwe opzet van de telefooncentrale
voor reparatieverzoeken (24ROSA) waardoor er direct een afspraak ingepland kan worden voor
een reparatie.

2.2.2. Website en social media

2221 Nieuwe website www.nester.nl in de lucht
Met de start van Nester zijn we overgegaan naar een nieuwe website: www.nester.nl. Deze
website ontwikkelden we met het vizier op onze doelgroepen huurders, woningzoekenden en
publiek. Vanuit de werkwaarde Dichtbij hebben we ingezet op maximale gebruiksvriendelijkheid,
relevantie en toegankelijkheid voor de bezoekers van de website.

e Gebruiksvriendelijk. Door te kiezen voor een eenvoudig ontwerp, een goede zoekfunctie
en een duidelijk ‘kruimelpad’ vinden bezoekers makkelijk wat ze zoeken.

¢ Relevant. Via de Kennisbank die in de website is geintegreerd krijgen bezoekers
informatie over een groot aantal onderwerpen. Nieuw hierbij is dat we ook veelgestelde
vragen en antwoorden tonen, die we heel makkelijk zelf kunnen aanvullen als we merken
dat huurders veel vragen hebben over een onderwerp.

e Toegankelijk. De redacteuren van de websiteteksten zijn getraind in het schrijven van
toegankelijke teksten. Niet alleen in de inhoud van de website, maar ook in het
technische ontwerp is op diverse manieren rekening gehouden met de webrichtlijnen
voor toegankelijke websites. Daarnaast hebben we later in 2020 een voorleesfunctie op
onze website geimplementeerd, waardoor anderstaligen delen van de website kunnen
laten vertalen. Dit maakt dat de website toegankelijk is voor nagenoeg alle gebruikers,
zonder drempels.

Door de overgang haar een nieuw systeem en een andere meetmethode kunnen we nog geen
betrouwbare bezoekersaantallen geven.


http://www.nester.nl/
http://www.nester.nl/
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2222 Social media groeien
In 2020 hebben we sterker ingezet op onze social media-kanalen Facebook en LinkedIn. Vanuit
de kernwaarde Ondernemend communiceren wij proactief op onze social media. Het effect
hiervan zien we ook terug in de bereikcijfers. Het aantal volgers op Facebook nam met 89 volgers
(11%) toe tot 885 volgers. We hebben de Facebookpagina van WoonGoed 2-Duizend
omgebouwd naar de Nester Facebookpagina om deze volgers te behouden. De grote toename
van het aantal volgers komt voor een deel door voormalig Domus-huurders die de nieuwe Nester
Facebookpagina zijn gaan volgen.

De best bekeken Facebook-berichten waren:

1. Diverse vacatures. Deze bereikten in totaal zo'n 5100 mensen.
Aankondiging van de coronamaatregelen bij de 1° lockdown in maart. Dit bericht bereikte
z0'n 2500 mensen.

3. Ondertekening van de overeenkomst voor uitbesteding van niet planmatig onderhoud. Dit
bereikte zo'n 1.700 mensen.

Nester
Gepubliceerd door Cyrella Beckers 4 februari 2020 - &

Huurders sneller en beter helpen met hun reparatieverzoek.

Met dat doel tekenden WoonGoed 2-Duizend met bouwbedrijven Van Heur
Bouw en Onderhoud, Maasveste Berben Bouw en Janssen de Jong Groep
OnderhoudPlus onlangs een intentieovereenkomst.

Uitgangspunten van de nieuwe manier van werken zijn: de huurder weet
direct waar hij aan toe is, de monteur komt beter voorbereid bij de klant en

1.744 314

Bereikte mensen Betrokkenheidsacties LTSN osE L AR

o 16 6 opmerkingen 6 keer gedeeld

[b Leuk D Opmerking plaatsen ﬁ} Delen o -

Op LinkedIn is de toename nog groter: in 2020 groeide het aantal volgers met 46% tot 1330. Ook
dit is deels te verklaren door mensen die Domus volgden en de overstap maakten naar Nester.
Een andere verklaring voor deze stijging is dat wij vaker andere organisaties vermelden in onze
berichten (‘taggen’), waardoor berichten aan meer mensen getoond worden. Plus de meer
proactieve nieuwsbenadering die we in 2020 bezigden.

De best bekeken Linked-berichten waren:

1. Nester en BAM Wonen tekenen samenwerkingsovereenkomst. Dit bericht bereikte zo'n 4.700
mensen.

2. De busjes van de onderhoudspartners zijn voorzien van een Nester-logo. Dit bericht bereikte
z0'n 3.700 mensen.
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3. Nesters schrijven kerstkaarten voor huurders. Dit bericht bereikte zo'n 3.600 mensen.

A

Voor de eerste kerst als Nester stuurden we alle huurders een kerstkaart namens
alle medewerkers. Zo wilden we iedereen laten weten dat we ze fijne feestdagen
wensen, ook al was het anders dan anders.

Maar we wilden in dit gekke jaar nog iets extra’s doen. We maakien een selectie
van straten en complexen waar bijvoorbeeld veel senioren wonen. Een aanta
Mesters stak de handen uit de mouwen om voor deze huurders persconlijke
kerstboodschappen te schrijven. Een deel van deze huurders kreeg een kaart die
door de kinderen van onze medewerkers is geknutseld. Ruim 500 persoonlijke
boodschappen verstuurden we.,

Een kigin gebaar, vanuit een goed @ en met plezier gemaakt.

Wij wensen iedereen een gezellig, gezond en gelukikig 2021 in een fijn thuis !

#wonendoenwesamen #eenkleingebaar

2.2.3. Klachten
Nester werkt nauw samen met partners zoals gemeenten, politie, Moveoo en Met ggz. Overlast
door onze huurders ervaren of veroorzaakt probeert Nester in gezamenlijk overleg aan te pakken.

In 2020 hebben we 276 overlastmeldingen ontvangen. Daarnaast zijn er 115 overige
leefbaarheidsmeldingen gedaan. Veel kleine burengeschillen komen niet bij ons binnen omdat
de klager al via de politie, gemeente of onze website de doorverwijzing naar Buurtbemiddeling
heeft gevonden. Er was wel een stijging van ernstige overlast gerelateerd aan drugs. Nester heeft
een zero tolerance beleid en heeft in 2020 voor 6 woningen een sluiting opgelegd gekregen
vanuit de burgemeester(s). Redenen waren omdat vanuit de woning in drugs werd gehandeld of
omdat er een plantage was aangetroffen. Al deze huurovereenkomsten zijn conform ons beleid
beéindigd.

We kregen in 2020 29 klachten binnen die door de klachtencodérdinator zijn beantwoord. Dit is
een reductie in vergelijking met 2019. Soms zien we dat huurders ontevreden zijn over de eerste
afhandeling van hun klacht. Daardoor kan dit in de officiéle klachtenprocedure uitmonden. Vaak
betreft het langlopende zaken, grotendeels technisch van aard. Daarnaast zijn het nog enkele
leefbaarheidszaken.
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Er zijn 8 zaken via de Huurcommissie aangemeld; soms ook nha goed onderling overleg. De
neutraliteit is geborgd en beide partijen kunnen daarna ook een zaak laten rusten. Hiervan zijn er
4 zaken verloren, 2 gewonnen, 1 is nog in behandeling en 1 is door de huurder ingetrokken. Drie
klachten over de dienstverlening zijn naar de regionale geschillencommissie gegaan. Hiervan zijn
2 uitspraken ten gunste van Nester gedaan. Eén zaak is nog in behandeling.



HOQOFE B STEulisSg

Ons vastgoed en
duurzaamheid
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3. Ons vastgoed en duurzaamheid

3.1 Verduurzaming

In 2020 heeft Nester 282 woningen verduurzaamd naar energielabel A, waarvan 254 in gemeente
Echt-Susteren en 28 in gemeente Roermond.

Duurzaamheidspartners gecontracteerd

In november hebben we een overeenkomst van 10 jaar afgesloten met duurzaamheidspartners
Maasveste Berben Bouw en Pex Dakbedekkingen. In deze periode werken beide partners aan de
verduurzaming van ruim 3.000 woningen van Nester. Alle woningen van Nester (inclusief de
woningen van voorheen Woningstichting Domus) komen hierdoor uit op een energielabel A of
hoger.

Als partners staan we samen voor een goede kwaliteit voor onze huurders. Daarom hebben we in
de overeenkomst niet alleen afspraken gemaakt over de feitelijke werkzaamheden, maar
bijvoorbeeld ook over de klanttevredenheid van onze huurders. Ook werken we samen aan
duidelijke communicatie over het duurzaam gebruiken van de woningen.

Samen met de partners en met de ondersteuning van collega's van diverse afdelingen hebben
we het proces inzichtelijk gemaakt. Hierin namen we de ervaringen vanuit de 200 pilotwoningen
mee. Hierdoor staat er een goed fundament voor de duurzame doelstellingen die we hebben. Op
dit fundament is ruimte ingebouwd om onderlinge leermomenten, mogelijke invloeden vanuit
wetgeving of anderzijds en aanpassingen mee te nemen.

Ervaringen

Waar in 2018 nog de gedachte was om na de 200 pilotwoningen het volume op te schroeven
naar circa 500 woningen per jaar bleek al gauw dat dit niet haalbaar was. Nester zet na de eerste
pilotcomplexen meer in op kwaliteit dan op kwantiteit. Zo worden bijvoorbeeld de daken waar
nog asbest dakbeschot aanwezig is compleet vervangen in plaats van alleen de onderzijde te
isoleren. Dat betekent dat we de eerste jaren circa 250 woningen per jaar opwaarderen, waarbij
de gemiddelde kosten ook hoger liggen dan vooraf ingeschat. Zodra de woningen echter vanaf
een gemiddelde leeftijd van circa 35 of jonger aan de beurt zijn, zal de gemiddelde omvang van
de maatregelen geringer worden. Zowel de kosten als de aantallen middelen zich dan uit.

Tijdens de pilot voerden we steekproeven uit. Onze ervaringen hebben we vertaald in meer
controlemomenten. Dit is nu verankerd in de samenwerkingsovereenkomst. We hebben KPI's
benoemd en een opleveringsprotocol vastgesteld. In 2021 worden deze processen
geimplementeerd.

De Flora- en Faunawet veroorzaakte vertraging in de uitvoering van 2019. De naweeén hiervan
voelden we helaas nog in 2020 en ook nog in 2021. Het onderwerp is logischerwijs opgepakt,
maar door de lange doorlooptijd te laat om duidelijkheid te hebben voor de start van de eerste
projecten. In 2020 hebben we de uitvoeringsvolgorde van de complexen zoals oorspronkelijk
gepland in de MJOB daarom nog moeten bijstellen.

In 2020 hebben onze partners ruim 1000 woningen opgenomen voor de uitvoeringsperiode tot en
met 2025, Hierdoor zijn we beter voorbereid dan tijdens de uitvoering in 2019 en 2020. We kunnen
hierdoor ruim van te voren inzoomen op de omvang en de processen (zoals de Flora- en
Faunawet) die noodzakelijk zijn om de uitvoering goed te laten verlopen. Hierdoor kunnen we
planmatige onderhoudswerkzaamheden afstemmen op de leidende duurzaamheidsplanning en
de financiéle onderbouwingen zijn exacter.
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Nieuwe partner Greenwise gecontracteerd

Onze duurzaamheidspartners zetten hun expertise in om een optimaal pakket van maatregelen
samen te stellen om woningen te verduurzamen. Na de oplevering moeten we het resultaat
meten (Energie Indexen) en de uitvoering checken. Voor het opnemen van Energie Indexen en de
ondersteuning van de duurzaamheidspartners Maasveste Berben Bouw en Pex Dakbedekkingen
hebben we gezocht naar een nieuwe adviespartner. Het adviesbureau Slim Energie Beheer dat
ons tot voor kort ondersteunde is helaas failliet. We hebben daarom de nieuwe partner
Greenwise gecontracteerd. Zijj stellen niet alleen de Energie Index vast, maar zij voeren ook de
oplevering van de werkzaamheden uit aan de hand van een checklist. Doordat we het meten van
de Energie Index en het checken van de uitvoering combineren in €één bezoek, beperken we
overlast voor de huurder. In de pilot hebben we gemerkt dat bewoners het op prijs stellen als we
de ‘achter de voordeurmomenten’ zoveel mogelijk te beperken.

We willen partijen langdurig aan ons binden om zo effectief mogelijk samen te werken. Niet
alleen de uitvoerende partijen, maar ook ondersteunende partijen.

3.2. Onderhoud

3.21. Planmatig onderhoud
Het planmatig onderhoud bestaat uit de volgende onderdelen: vraaggestuurd onderhoud,
contractonderhoud, regulier planmatig onderhoud (zoals schilderwerk en voegwerk) en
onderhoud uit kwaliteitsverbeteringen (verduurzamingsproject).

Binnen het reguliere planmatig onderhoud is een fors lager bedrag besteed dan begroot. Dit
verschil is vooral veroorzaakt door:

o Werkzaamheden zijn doorgeschoven naar 2021 vanwege de coronaproblematiek. Dit is
vooral in zorgcomplexen waar door de coronarisico's geen toegang verleend werd voor
het verrichten van niet dringend noodzakelijke werkzaamheden.

e Medio 2020 is de verduurzamingsaanpak opnieuw gepositioneerd in de periode 2020-
2030. Schilder-, voegwerken, etc. zijn op basis van deze nieuwe kalender opnieuw
uitgelijnd in de tijd. Hierdoor zijn diverse werken niet in 2020 gerealiseerd, maar
doorgeschoven zodat de uitvoering gelijktijdig met de verduurzaming is. Natuurlijk is de
huidige conditie van een woning doorslaggevend voor het besluit om door te schuiven.

Het vraaggestuurd onderhoud betreft het vervangen van de interieurs van de badkamers,
keukens en toiletten. Zowel bij mutaties als op verzoek van bewoners worden deze badkamers,
keukens en toiletten vervangen waarbij de leeftijd van de voorziening bepalend is of wel/niet
vervangen wordt. In 2020 hebben we voor een hoger bedrag badkamers, keukens en toiletten
vervangen dan begroot, dit is vooral veroorzaakt door de mutaties van een groot aantal woningen
op leeftijd.

Het contractonderhoud, dat veelal technische installaties betreft, is in lijn met de begroting
gerealiseerd.

Het budget onderhoud uit kwaliteitsverbeteringen betreft werkzaamheden in het kader van het
duurzaamheidsproject. Eind 2019 zijn we gestart met dit project. Op basis van de opgedane
ervaringen bij de eerste projecten is de meerjarige kalender voor dit project medio 2020
aangepast. Hierdoor zijn in 2020 extra kosten gemaakt voor de verplichte flora- en fauna-
onderzoeken en zijn we eerder kunnen starten met projecten die een doorloop hebben naar 2021.
Het initiéle begrotingsbedrag is daarom in de loop van 2021 opgehoogd.
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3.2.2. Reparatieverzoeken en mutatieonderhoud
Wij vinden het belangrijk dat we huurders snel en goed kunnen helpen met een reparatieverzoek.
En dat een mutatie snel verloopt, zodat een nieuwe huurder snel in zijn nieuwe woning kan. In
maart zijn wij een ketensamenwerking aangegaan met een drietal aannemers met als doel de
optimalisatie van het dagelijks onderhoud. Naast het reparatieonderhoud zijn deze partners ook
verantwoordelijk voor het mutatie- en vraaggestuurd onderhoud. We hebben ons bezit hierbij
opgedeeld in 3 rayons. Naast het vergroten van onze betrouwbaarheid is een van de
belangrijkste uitgangspunten hierbij dat we onze huurders beter en sneller kunnen bedienen bij
een mutatie of reparatie.

Daarvan merkten we in 2020 de eerste positieve resultaten. Bijvoorbeeld in de stijgende lijn van
de huurderstevredenheid als het gaat om reparatie en mutatieonderhoud. Natuurlijk gaat het bij
het implementeren van nieuwe processen niet alles meteen helemaal goed. Wellicht dat enkele
van onze huurders dit hebben gemerkt, We hebben samen met onze ketenpartners hard gewerkt
om deze kinderziektes uit het proces te halen.

Deze stijgende lijn zetten we in 2021 door, zodat we nog betrouwbaarder, sneller en beter onze
huurders kunnen bedienen.

Budget
De kosten van niet planmatig onderhoud zijn 34% boven begroting geéindigd. De afwijking is te
verklaren door:

o Eenbeduidend hoger (+ 17%) aantal mutaties dan begroot. Daarnaast zijn behoorlijk veel
oudere woningen van bewoner gewisseld die een hogere kostprijs hebben dan
gemiddeld. In deze woningen worden plafonds en binnendeuren vernieuwd, elektra
aangepast, etc. zodat ze weer geheel bij de tijd zijn en voldoen aan de huidige standaard.

e Binnen het reparatieonderhoud zijn extra kosten geweest voor het oplossen van
problemen aan technische installaties.

o Daarnaast hebben wij de huurders een (tijdelijk) gratis serviceabonnement gegeven
waarmee een groot gedeelte van het huurdersonderhoud afgekocht wordt. Dit was een
aardigheidje van Nester om de start van de nieuwe organisatie te vieren. Voorheen
hadden de huurders van WoonGoed 2-Duizend geen abonnement. De Domus-huurders
konden wel een abonnement afsluiten, maar niet alle huurders hadden dit. Die extra
kosten van deze werkzaamheden zijn meegenomen in het reparatieonderhoud en waren
niet voorzien in de initiéle begroting.

3.2.3. Kwaliteit en veiligheid
Wij vinden de veiligheid en een goede kwaliteit van onze woningen belangrijk. Voor onze
huurders, maar ook voor ons als werknemer of voor onze ketenpartners. Veiligheid is hierbij een
ruim begrip dat veelal ingegeven wordt door wet- en regelgeving. Het afgelopen jaar zijn wij
concreet met een aantal specifieke onderdelen aan de slag gegaan.

Integraal veiligheidsbeleid

In 2020 hadden wij ons voorgenomen om te starten met het opstellen van een integraal
veiligheidsbeleid voor onze woningen. In een integraal veiligheidsbeleid wordt zoals de naam al
doet vermoeden gekeken naar verschillende thema's, maar specifiek ook naar de samenhang
ertussen. Je moet dan denken aan thema's als vallen, brand, inbraak, etc. In 2020 hebben we de
markt verkend op zoek naar een goede partner die ons kan helpen bij het opstellen van een
integraal veiligheidsbeleid. Deze partner hebben we gevonden en in 2021 zullen we samen
verder het veiligheidsbeleid vorm gaan geven, waarbij we beginnen met per thema de huidige
stand inzichtelijk te maken.
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Los van het op te stellen integraal veiligheidsbeleid hebben wij ook ten aanzien van een aantal
thema's zaken in, op of om onze complexen verbeterd. Zo hebben wij:

e Op 2 daken valbeveiliging aangebracht zodat onze werknemers, maar ook onze partners
hier veilig kunnen werken. In totaal zijn inmiddels 20 daken van een
valbeveiligingsinstallatie voorzien. De daken van Nester waar nog geen valbeveiliging is
aangebracht, zijn in de komende jaren aan de beurt.

e In 4 complexen van Nester zijn in 2020 de noodverlichtingsarmaturen vervangen door
nieuwe exemplaren. Daarmee zijn inmiddels de noodverlichtingsarmaturen van 11
(zorg)lcomplexen vernieuwd.

e Vanaf 1juli 2022 moet op elke verdieping waar gewoond wordt een rookmelder aanwezig
zijn. In 2020 hebben we geinventariseerd wat dit voor ons betekent (bijna 3.000
rookmelders aanbrengen!), en hebben we vervolgens een planning gemaakt zodat we
tijdig aan deze nieuwe wettelijke eis kunnen voldoen.

e Vooruitlopend op het veiligheidsplan zijn er in een 7-tal complexen
brandveiligheidsinspecties uitgevoerd, en zijn de uitkomsten van deze inspecties vertaald
naar concrete maatregelen.

e Bij 5 complexen hebben we de uitkomsten uit de brandveiligheidsinspecties in 2019
omgezet naar concrete acties en aanpassingen.

In het kader van de WMO verstrekken gemeenten in toenemende mate scootmobielen. Nester
heeft niet de plicht om in de opstelplaatsen hiervoor te voorzien, maar wordt wel geconfronteerd
met de (on)veiligheid die een gevolg is van de ‘wildplaatsing’ door huurders. Om inzicht te krijgen
in de veilige opties om scootmobielen te plaatsen, heeft Nester in 2020 besloten om ook voor
deze problematiek veiligheidsscans te laten uitvoeren. De resultaten hiervan worden begin 2021
verwacht.

3.3. Toekomstbestendig vastgoed
3.3.1.  Nieuwbouw

Plan Oppe Brik in Reuver: hier zijn in september en oktober 2020, 56 nul-op-de-meter
appartementen opgeleverd. Deze appartementen maken deel uit van het nieuwbouwproject
Oppe Brik dat wij in samenwerking met gemeente Beesel verwezenlijken. Het betreft 2
complexen van elk 28 sociale huurwoningen, geschikt voor één- of tweepersoonshuishoudens.

3.3.2. Projecten
De volgende projecten heeft Nester in voorbereiding.

e Project Mussenstraat in Echt. Dit gebouw wordt volledig verhuurd aan Zuyderland en
bestaat uit 42 eenheden voor psychogeriatrische zorg en 48 appartementen voor
somatische zorg. Bouwstart is gepland voor medio 2021.

e Plan Oppe Brik in Reuver. Hier gaan we 6 levensloopbestendige nul-op-de-
meterwoningen voor middeninkomens bouwen. De bouwstart is gepland voor 2021.

e Rustoord in Reuver. Hier slopen we begin 2021 de resterende 20 verouderde woningen.
Op die locatie ontwikkelen we een nieuwbouwplan voor sociale verhuur. De bouwstart is
gepland voor 2021.

o Op de locatie Pannenfabriek aan de Kerkveldsweg Oost in Echt worden naast de 20
grondgebonden koopwoningen die JPO - Jongen Projectontwikkeling zal bouwen door
Nester 2 appartementengebouwen gerealiseerd met in het totaal 44 huurappartementen.
Elk der gebouwen bestaat uit 16 sociale huur- en 6 midden huur appartementen
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3.3.3. Ketenpartner
Ook voor onze nieuwbouw sloten we dit jaar na een zorgvuldig selectietraject een project
overstijgende samenwerkingsovereenkomst met BAM Wonen BV. De overeenkomst heeft een
looptijd van zes jaar waarbij de intentie is om in die periode gezamenlijk circa 300
nieuwbouwwoningen te realiseren.

3.3.4. Aan- en verkoop woningen inclusief erfpacht, bedrijfsonroerend
goed (BOG) en maatschappelijk onroerend goed (MOG)

Het professioneler inrichten van het verkoopproces heeft in 2020 zijn vruchten afgeworpen. In
2020 verkochten we namelijk conform begroting;

e 33 Wwoningen

e 7 (incourante) BOG-objecten
9 erfpachtgronden

2 projectposities

Een bijzondere aan- en verkoop dit jaar was een woningruil met Wonen Limburg. Nester verkocht
hierbij haar totale woningbezit in de gemeente Roerdalen en Maasgouw aan Wonen Limburg.
Binnen de gemeente Maasgouw betreft het de kernen Heel, Ohé en Laak, Stevensweert en
Wessem. Binnen de gemeente Roerdalen zijn dit de kernen Melick, Posterholt en Sint
Odiliénberg. Het zijn in totaal 16 complexen bestaande uit 153 eenheden waaronder 24
onzelfstandige zorgeenheden. Wonen Limburg verkocht tegelijkertijd haar totale sociale
woningbezit in de gemeente Echt-Susteren aan Nester. Binnen de gemeente Echt-Susteren
betreft het de kernen Sint Joost, Nieuwstadt en Echt. Het zijn in totaal 9 complexen bestaande uit
152 zelfstandige eenheden.

nieuwbouwwoningen te realiseren.

3.3.5. Woningruil

In zowel het portefeuilleplan van Nester en Wonen Limburg alsook in de prestatieafspraken met
enkele gemeenten waar beide corporaties werkzaam zijn, is de doelstelling opgenomen om een
eventuele woningruil te onderzoeken. Uitgangspunt hierbij is om de positie te versterken in die
gemeente(n) waar de betreffende corporatie de 'grootste’ volkshuisvester is en het bezit af te
stoten daar waar de corporatie een ondergeschikte volkshuisvestelijke rol heeft. Hieruit volgde in
het vierde kwartaal een overeenstemming tot een woningruil met Wonen Limburg. Met deze
woningruil ontstaat er voor beide corporaties meer focus. Daar kiezen wij bewust voor zodat we
betere en efficiéntere service kunnen leveren aan onze huurders. Bijkomend voordeel is dat het
ons in staat stelt onze portefeuilles efficiénter te beheren.

Eind december is de woningruil geéffectueerd en heeft geresulteerd in een inkomende kasstroom
van afgerond € 2,8 miljoen.

3.4. Technisch Accountmanagement zorg
Het beheren van gebouwen die worden verhuurd aan zorginstanties vraagt een andere aanpak
dan de ‘gewone’ complexen. Met die andere aanpak is in 2020 een aanvang gemaakt.

2020 is een jaar van ontdekken geweest. Waar kan Nester in de komende jaren de
dienstverlening optimaliseren voor de zorgpartners?



3.4.1. Andere aanpak
Die andere aanpak heeft te maken met complexere samenstelling van de gebouwen en
installatiewerken, maar ook door een kwetsbare doelgroep. Een zorgorganisatie moet voor het
laatste oog en zorg hebben, niet voor het eerste.

In 2020 is een start gemaakt met het inrichten van technisch accountmanagement speciaal voor
de zorg om op dat vlak te ontzorgen. Beter, sneller en effectiever handelen, maar vooral met
meer inleving en begrip. Meer zorg, aandacht en ondersteuning voor de zorg.

3.4.2. Resultaten
Vanaf het begin van 2020 is er hard gewerkt aan het wegwerken van een achterstand aan
onderhouds- en veiligheidssituaties bij de zorgcomplexen. Medio 2020 is daar hog een schepje
bovenop gedaan als gevolg van de fusie tussen WWoonGoed 2-Duizend en Woningstichting
Domus. We hebben belangrijke issues besproken en overlegd met de zorgpartijen.

Dat heeft geresulteerd in het aanpakken en realiseren van de onderhanden zaken en de
verwachting is dat in de eerste helft van 2021 g0% van de issues tot het verleden behoort.

3.4.3. Expansie en zorg
De keuze voor het inzetten van technisch zorgaccountmanagement heeft nog een ander doel.
Als gevolg van de fusie tussen de twee woningcorporaties met zorgvastgoed, is Nester gegroeid
tot een significante speler op dit gebied.

En dat is wat Nester ook wil zijn voor haar zorghuurders en ondernemers. Nu, maar ook in de
toekomst. En dat houdt ook in dat er gekeken wordt naar uitbreiding van het aantal zorgpartners.
Zorgvuldig kiezen en gekozen worden is daarbij nodig om een goede partners te zijn.

Wij werken aan duurzaam wonen

We ondertekenden in 2020 een overeenkomst met duurzaamheidspartners
Maasveste Berben Bouw en Pex Dakbedekkingen voor de verduurzaming van
ruim 3000 woningen in de komende 10 jaar.




Eén van de woningen die in 2020 werd opgeleverd is de woning van Tjeu
Sevriens in Echt.

HOOF D STl

Onze samenwerking
en lokale verankering
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4. Onze samenwerking en lokale verankering

In 2020 werkten we met verschillende partijen samen aan onze lokale verankering in de
samenleving.

4.1.Participatie van huurders
Wij betrekken onze huurders bij ons beleid en andere belangrijke ontwikkelingen.
Huurdersbelangenvereniging (HBV) BRES vertegenwoordigt onze huurders. De belangrijkste
onderwerpen die we in 2020 samen bespraken:
o Fusie WoonGoed 2-Duizend & Woningstichting Domus
Toewijzingsbeleid Nester
Huurbeleid 2020
Woningruil Wonen Limburg - Nester
Samenwerkingsovereenkomst HBV BRES - Nester
Opheffen HBV Roer je Mond (Woningstichting Domus)
Woonlastenonderzoek USP
Opstart van het beleid kostensoorten huurders
Opstart uitgangspunten huurbeleid 2021 - 2022
Huurdersonderhoud
Sloop van Rustoord
Duurzaamheidspresentatie

Daarnaast participeert de HBV met ons en de verschillende gemeenten in de totstandkoming van
prestatieafspraken. Deze lijst van onderwerpen geeft de veelheid van onderwerpen aan waarin
we de huurdersbelangenvereniging (en daarmee onze huurders) betrekken. In 2019 heeft de HBV
te kennen gegeven het als een zware taak te ervaren om alle onderwerpen tijdig en onderbouwd
van advies te voorzien. De HBV ervaart dat er veel wordt verlangd. In 2020 hebben we de HBV
naast de reguliere overleggen en adviesaanvragen betrokken bij de fusie en de woningruil. Het
gevolg hiervan is dat dit opnieuw veel heeft gevraagd van de HBV. Hier zijn wij ons bewust van.
We hebben daarom het afgelopen jaar gekeken hoe we de samenwerking op dit gebied kunnen
verbeteren. De HBV blijft de druk ervaren, daarom blijft dit ook voor 2021 een aandachtspunt.

4.2. Prestatieafspraken (lokaal en regionaal)
Samen met de gemeenten en huurdersbelangenverenigingen zijn we gekomen tot
prestatieafspraken voor het jaar 2021. We maakten afspraken over de beschikbaarheid en
betaalbaarheid van woningen, huisvesting van specifieke doelgroepen, leefbaarheid, kwaliteit en
duurzaamheid van de woningen. Hieronder in het kader is een voorbeeld gegeven.

Voor iedere gemeente waar Nester woningbezit heeft, zijn biedingen uitgebracht. Biedingen door
een woningcorporatie aan een gemeente zijn doelen en daaraan gerelateerde resultaten wat een
woningcorporatie kan leveren voor het opvolgende jaar. Deze bieding is gebaseerd op de
woonvisie van de gemeenten en ons eigen ondernemingsplan. In onze kerngemeenten Beesel,
Roermond, Echt-Susteren en andere gemeenten Maasgouw, Roerdalen en Leudal zijn we
gekomen tot prestatieafspraken. Met de gemeenten Venlo, Nederweert, 's-Gravenhage en Delft
is geen formele vastlegging van de prestatieafspraak gemaakt. Dit gezien ons geringe bezit in
deze gemeenten. Op regionaal niveau participeren wij samen met gemeenten en collega-
corporaties in themagerichte overleggen van Midden-Limburg.



‘Gemeenten en woningcorporaties werken samen om bewoners met
betalingsproblemen in een zo vroeg mogelijk stadium te helpen.
Betalingsproblemen komen door de coronacrisis nog vaker voor. Daarom gaan
wij huurders waar wij betalingsproblemen vermoeden in 2021 actief benaderen.
Wij werken samen met gemeenten en maatschappelijke instanties, omdat
financiéle problemen allerlei gevolgen met zich mee kunnen brengen’”.

Gemeente Beesel was de eerste aemeente waarmee Nester prestatieafsoraken sloot.
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5. Onze mensen

5.1. Belangrijke ontwikkelingen
Halverwege 2020 was de fusie tussen WoonGoed 2-Duizend en Domus een feit. Nester was
geboren. Het jaar 2020 was qua werken een bijzonder jaar. Tijd- en plaatsonafhankelijk werken
kreeg een nieuwe impuls, doordat medewerkers het afgelopen jaar voornamelijk vanuit thuis
werkten. De verwachting én de wens van de medewerkers is om ook in de toekomst de
mogelijkheid te krijgen om een aantal dagen thuis te werken.

De ervaren werkdruk blijft een aandachtspunt. Het afgelopen jaar werden veel nieuwe collega’s
geworven. Het betrof voornamelijk uitbreiding (medewerkers Wonen, woonmakelaars), maar ook
invulling van vacatures zoals Assetmanager en Concerncontroller. Of vervanging, zoals Financial
Controller.

Alle functies zijn beschreven en gewaardeerd, kern- en werkwaarden opnieuw geformuleerd. De
HBM-filosofie raakt steeds verder verankerd binnen de organisatie. Dat betekent dat
medewerkers in het kader van hun ontwikkeling en talenten ook de mogelijkheid krijgen om
andere werkzaamheden te verrichten dan hun oorspronkelijke functie.

Corona maakt creatief

‘De coronamaatregelen boden in 2020 weinig mogelijkheden voor
medewerkersbijeenkomsten op locatie. De lockdowns en het thuiswerken
inspireerden wel tot andere vormen van verbinden en aandacht schenken. Zo
ontvouwden we in de aanloop naar kerst een online adventskalender, die zorgde
voor een verrassend stukje aandacht en verbinding. Met een videoboodschap
van de Nester-sint. En een waardebon voor een plantje op je thuiswerkbureau.
Maar ook de oproep om vanuit de kerstgedachte een donatie te doen aan het
goede doel Kidzbase.

1 Sint Wil
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5.2. Onze medewerkers in cijfers

31-12 -2020  31-12- 31-12-2018"
2019"
vrouwen Fulltime 4 3 9
Parttime 27 19 13
totaal aantal vrouwen 31 22 22
mannen Fulltime 28 17 17
Parttime 1 2 1
totaal aantal mannen 29 19 18
totaal bezetting in FTE 50,24 34,6 35
aantal in dienst 12 9 3
aantal uit dienst 3 7 14
vacatures 2 2 2
aantal medewerkers 20-35 jaar 9 5 5
leeftijdscategorie
aantal medewerkers 35-50 jaar 17 10 11
leeftijdscategorie
aantal medewerkers 50-65 jaar 31 26 24
leeftijdscategorie
gemiddelde leeftijd 47,2 49,3 50,3
gemiddeld 10,4 12,8 15,9

dienstverband in jaren

“exclusief de cijfers van Woningstichting Domus

5.3. Ondernemingsraad
Het jaar 2020 stond vanaf maart nagenoeg volledig in het teken van corona. Spannende tijden
voor de organisatie waarbij de medewerkers ineens thuis moesten werken. Met name de eerste
golf zorgde voor pionierswerk, doordat sommige processen even stilvielen. Andere projecten
liepen juist door. Medewerkers moesten, naast werken, lesgeven aan hun kinderen of zaten
dagen alleen achter hun laptop. De belangrijke informele contacten vielen weg en videobellen
werd geintroduceerd.

De overlegmomenten tussen bestuur en OR werden gelukkig snel weer opgepakt. Na elke
persconferentie volgde een organisatie breed corona-overleg om aangepaste werkwijzen te
bespreken. Angelique schoof daarbij aan als afvaardiging van de OR.

Ondanks deze overlegmomenten en de aangepaste werkwijzen werd de werkdruk door steeds
meer medewerkers als hoog ervaren. Ook omdat, naast de reguliere werkzaamheden, op 1 juli
2020 de fusie tussen WoonGoed 2-Duizend en Woningstichting Domus moest worden afgerond.
De OR van WoonGoed 2-Duizend heeft daarbij nauw contact gehad met de
personeelsvertegenwoordiging van Woningstichting Domus. Op 1 maart werd het sociaal plan
ondertekend door alle betrokken partijen. Hierdoor werd veel duidelijkheid verschaft over de
werkwijze bij mogelijke (her-)plaatsing van medewerkers als gevolg van de fusie. Aan de hand
daarvan zijn diverse nieuwe functieprofielen, indelingsbesluiten en een volledig Inrichtingsplan
aan de OR en personeelsvertegenwoordiging voorgelegd.

Bijna tussendoor moest de organisatie over de periode 2015-2019 gevisiteerd worden, waarbij
ook de OR werd geinterviewd.

Bovenstaande meenemende is het bijna bijzonder dat de organisatie en de OR daarnaast nog
besluiten hebben kunnen nemen over:



e salarisverhoging loskoppelen van beoordelingsgesprekken

e aanpassen regeling tablet/telefoons

e nieuwe Integriteitscode

e verplichtingen vanuit Arbeidsomstandighedenwet met betrekking tot de Risico-
Inventarisatie en Evaluatie (RI&E) en Bedrijfshulpverlening

Daarnaast zijn diverse besluiten in 2020 voor besproken waarvan in 2021 een advies dan wel
instemming door OR verwacht wordt.

Al met al een zeer bewogen jaar waarbij de gehele organisatie veel werk heeft verzet. De OR is
daarbij gehoord en om advies gevraagd. Soms in een (te) laat stadium waarbij een gedeelde
verantwoordelijkheid ligt om elkaar in de toekomst eerder te vinden.

Een belangrijke uitdaging voor 2021 is ons inziens daarom dat de organisatie en de medewerkers
weer enigszins tot rust kunnen komen. Vanuit de alsmaar aanhoudende hoge werkdruk snakt een
toenemend aantal collega's namelijk steeds meer naar een adempauze.

Einde 2021 vinden er opnieuw verkiezingen plaats voor de invulling van de OR.

De Ondernemingsraad van Nester bestaat uit:
e Hanvan Vugt

Angelique Micheels

Paul Gilissen

Paul Morrién, secretaris

Pascal Coumans, voorzitter

Nester bij de medewerkers thuis

‘Ook in de coronatijd bleven we verbinding opzoeken met onze medewerkers.
Twee voorbeelden: in maart stuurden we iedereen een doe-het-zelf-soepje
onder het motto ‘blijf gezond'. Rond de fusiedatum kreeg iedereen een Welkom
Nester-pakket. Deze kleine momenten van aandacht werden bijzonder
gewaardeerd.”
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6. Goed bestuur en risicomanagement

6.1. Goed bestuur

6.11. Geboorte van Nester
Woningstichting Domus en WoonGoed 2-Duizend zijn 2020 gestart als twee afzonderlijke
organisaties. Nadat in september 2019 de intentieovereenkomst tot fusie was gesloten, zijn beide
organisaties gestart met de integratie naar Nester. De interim-bestuurder van Woningstichting
Domus en de bestuurder van WoonGoed 2-Duizend hebben daarbij drie sporen bewandeld:

1. De juridische fusie onder strakke begeleiding van Pontifix.
De koers was een stappenplan met de volgorde van de juridische stappen, waarlangs we
strak stuurden op de fusiedatum van 1 juli 2020. Zienswijzen, adviezen en goedkeuringen
van gemeenten, Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en huurdersorganisaties
hebben geleid tot instemming van de Autoriteit woningcorporaties (Aw) met de fusie naar
Nester.

2. Deintegratie van de organisaties.
Uitgangspunt bij de vorming van Nester was de organisatiestructuur van WoonGoed 2-
Duizend. Vanuit het principe ‘mens volgt werk' heeft de inpassing van medewerkers van
beide organisaties vorm gekregen. Met name het wegwerken van een achterstand in
functiebeschrijvingen en functiewaarderingen heeft ertoe geleid dat de integratie in juni
2020 zijn formele beslag kreeg. De OR van WoonGoed 2-Duizend en de
personeelsvertegenwoordiging van Woningstichting Domus hebben in deze fase een
belangrijke rol gespeeld waar het gaat om afstemming, draagvlak en inrichting van
Nester. Daarnaast hebben we een actieve interne communicatiecampagne gevoerd om
de integratie tot Nester te bevorderen.

3. De integratie van de werkprocessen en samenvoeging van beide administraties.
De fusie is met terugwerkende kracht tot 1 januari 2020 verwerkt in de geconsolideerde
beginbalans. Werkgroepen met daarin medewerkers vanuit beide organisaties hebben de
Nester werkprocessen ingericht. We ervaren dat daarin nog ruimte is voor verbetering.
Niet alleen in de beschrijving van werkprocessen en risico's, maar ook in eenduidige
uitvoering en beheersing van de processen. De Nester werkprocessen worden vanaf
november 2020 onder de loep genomen. Procesbeheersing en op orde brengen van
datastromen is een belangrijk aandachtspunt in 2021.

Het gehele traject van de fusie is vanuit beide RvC's middels een begeleidingscommissie
bewaakt. De begeleidingscommissie was samengesteld uit de voorzitters en de vice-voorzitters
van beide RvC's en de bestuurders van de fusiepartners. Het op deze manier betrekken van
beide RvC's in het gehele proces heeft ertoe geleid dat er comfort was voor de finale
besluitvorming tot fusie.

6.1.2. Visitatie
In mei en juni 2020 werd WoonGoed 2-Duizend onderworpen aan een visitatie. Hiervoor voerde
een externe en onafhankelijke visitatiecommissie gesprekken met de Raad van Commissarissen
(RvC), het bestuur en de medewerkers van onze organisatie. Tevens spraken ze met andere
belanghebbenden, zoals de huurdersbelangenvereniging, gemeenten en
samenwerkingspartners.

De visitatieperiode betrof 2015 tot en met 2019, waarbij de belangrijkste conclusies van de
visitatiecommissie waren:

e Belanghebbenden geven aan dat de organisatie met de goede dingen bezig is. Nog niet
alles gaat goed, maar we zijn op de goede weg.

e Maatschappelijke prestaties hebben onder druk gestaan in de periode 2015-2018.

¢ WoonGoed 2-Duizend heeft een sterke positieve ontwikkeling doorgemaakt sinds 2018.
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e Erzijn grote stappen gezet in duurzaamheid.
e Vertrouwen van belanghebbenden is hersteld of gaat de goede kant op.

De sterke punten van de organisatie die in het rapport naar voren kwamen zijn:

o WoonGoed 2-Duizend ontwikkelt zich samen met Woningstichting Domus tot een
gedreven regionale maatschappelijke volkshuisvester met de nieuwe naam Nester.

e De corporatie werkt actief aan verbetering van de bedrijfsvoering en dienstverlening en
stelt zich daarbij op als lerende organisatie, verbinding zoekend met belanghebbenden.

e Erisveel vertrouwen terugverdiend bij belanghebbenden.

o Het woningbezit heeft een redelijk gunstige energielabeling wat een goede basis vormt
om de ambities op het gebied van verduurzaming te kunnen realiseren.

e De Raad van Commissarissen is sterk betrokken en de huidige bestuurder is ervaren en
gedreven.

De aanbevelingen voor verbeteringen in het rapport betreffen met name het nog meer
samenwerken met belanghebbenden en het beter aansluiten op de specifieke woonbehoefte in
een gemeente.

De visitatiecommissie keek terug op de periode 2015 tot 2020, waarin zowel de periode van voor
het verscherpt toezicht en bijzonder beheer (2015-2017) als ook de periode daarna (2018-2020)
valt. De resultaten zijn dan ook wat gematigder, aangezien een groot deel van de periode valt
voor en tijdens het verscherpt toezicht en bijzonder beheer. De visitatiecommissie ziet echter ook
dat WoonGoed 2-Duizend sinds 2018 een sterke positieve ontwikkeling heeft doorgemaakt en
heeft dit meegewogen

Voor 2021 en verder hebben we de aanbevelingen omgezet in concrete actiepunten en deze
monitoren we periodiek.

6.1.3. Governance
We houden ons aan de voorschriften van de Governancecode voor woningcorporaties. Om onze
governanceprincipes te waarborgen, hanteren we een zogenaamd Governance framework. Via
de planning- en controlcyclus borgen we dat de statuten en reglementen aan de eisen voldoen
en periodiek worden herijkt. In het kader van de fusie, en vanwege het verkrijgen van de OOB-
status, zijn in 2020 de statuten en een aantal reglementen herijkt.

We hebben de gewijzigde Governancecode 2020 intern besproken en door middel van een
checklist verwerkt hoe we voldoen aan de code. Ook is deze in het MT en met de RvC besproken.
Daarnaast is de code opnieuw onder de aandacht gebracht bij alle medewerkers.

6.1.4. Integriteit gecheckt
We hanteren een Integriteitscode en de Regeling ‘'Omgaan met melden vermoeden van
misstand'. Bewustwording is belangrijk en we geven dit onder meer aandacht in
lunchbijeenkomsten met alle medewerkers.
Tevens is de Integriteitscode in 2020 herijkt en voor instemming aan de OR voorgelegd. Na de
verkregen instemming is de code begin 2021 tijdens een lunchbijeenkomst gepresenteerd aan
alle medewerkers. We vragen alle medewerkers deze code te ondertekenen en blijven actief
aandacht besteden aan het doorleven hiervan.

Integriteit wordt afgewogen bij de aanbesteding en inkoop. De Raad van Commissarissen heeft
bovendien het aspect ‘integriteit’ vast op de agenda staan. In het jaar 2020 vonden geen
transacties plaats met tegenstrijdige belangen van het bestuur. Er zijn in 2020 geen grond- of
vastgoedposities gekocht.
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6.2. Risicomanagement

6.2.1. Corona

De organisatie stond in 2020 grotendeels in het teken van het draaiend houden van de operatie
ondanks corona en dit heeft een enorme impact op de organisatie gehad. Mensen hebben in rap
tempo moeten leren werken met nieuwe methoden van overleggen. Daarnaast moest iedereen
vanuit de eigen thuissituatie steeds bezien wat werk-technisch haalbaar was en vroeg dit veel
van de werk-privébalans en de flexibiliteit van mensen. Dit betekende ook dat men zich vaker
flexibel moest opstellen naar collega’'s en dit vroeg begrip voor de agenda’s van iedereen. Hierin
hebben we veel geleerd over hoe te communiceren en samenwerken in een periode van crisis.

Doordat we ons primaire proces draaiend hebben gehouden, de huren geind werden, mutaties
doorgang konden vinden en zoveel als mogelijk het onderhoud heeft kunnen doorlopen, heeft dit
voor de continuiteit gelukkig geen grote impact gehad. Wel zijn er bepaalde werkzaamheden
tijdelijk niet of minder gedaan en zijn projecten bewust naar achteren geschoven. Focus lag
vooral op het primaire proces en de fusie.

6.2.2. Uitvoering auditplan en procesmanagement
Het auditplan 2020 is grotendeels uitgevoerd. Vanuit control is meer tijd gaan zitten in de fusie en
projectenorganisatie. Tevens is besloten om alle processen opnieuw in kaart te brengen en deze
zodanig te beschrijven dat hierop eenvoudig audits gedaan kunnen worden. Hiervoor is
procesmanagement nieuw leven ingeblazen en zullen we de processen enrisico’'s gaan
vastleggen in een nieuw aangeschafte tool die specifiek hiervoor is gemaakt. In deze tooling
kunnen we ook de interne audits in 2021 vastleggen.

6.2.3. Risicomanagementproces
Risicomanagement is verankerd in de planning- en controlcyclus. We bewaken of we de
continue verbeteracties uit de processcreening en -audits ook opvolgen.

6.2.4. Strategische en operationele risico's
In 2019 voerden we een strategische risicoscan uit. In MT- en RvC-sessies brachten we de
strategische risico's in kaart. Vervolgens hebben we de interne beheers- en verbetermaatregelen
bepaald. Bij ieder risico is de responsstrategie vastgesteld: risico's delen, vermijden, reduceren of
accepteren. Als we naar het totaalplaatje kijken, kunnen we spreken over een beheerste situatie.
In 2021 zullen we de risicoanalyse herijken.

In 2020 is de interne organisatieverbetering voornamelijk gericht geweest op
procesmanagement, Human Being Management, maar ook door een fusietraject te doorlopen.
Tevens is de toetsing van de nieuwe begroting aan de financiéle ratio's natuurlijk ook een
belangrijke beheersmaatregel.

Op operationeel vlak zijn een aantal risico's relevant en hieronder volgt een update:

e AVG: In 2020 hebben we een externe adviseur ingehuurd om Nester AVG proof te maken.
Onze AVG stukken zijn opnieuw beoordeeld, herijkt, waar nodig nieuw opgesteld, en
verdere openstaande acties zijn opgepakt. We hebben veel werk verzet en een grote
inhaalslag is gemaakt: een up-to-date privacybeleid is opgesteld en vastgesteld,
duidelijke richtlijnen zijn opgesteld, verwerkersovereenkomsten zijn in kaart gebracht,
interne procedures zijn beoordeeld en waar nodig aangepast en er is veel aandacht
geweest voor awareness onder de medewerkers. Aan het einde van het jaar is intern een
nieuwe Privacy Officer benoemd en ook een Security Officer. Samen met de Security
Officer is ook een informatiebeveiligingsbeleid opgesteld. Een nog openstaand actiepunt
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vanuit de AVG is op dit moment de opschoning en de bewaartermijnen van documenten
binnen onze systemen. Hiervoor wordt in 2021 door de manager Bedrijfsvoering en de
Security Officer een plan van aanpak opgesteld.

Verbeteringen op ICT-vlak: In 2020 hebben we verdere invulling gegeven van ons ICT-
beleidsplan. We zijn gemigreerd naar een andere ICT-omgeving en alle medewerkers
bezitten mobiele persoonsgebonden gestandaardiseerde hardware zoals Microsoft
Surfaces en telefoons. Een plek buiten kantoor met een internetverbinding biedt dezelfde
functionaliteit als een werkplek op kantoor. Zelfs werken ‘aan de keukentafel' bij onze
huurders is mogelijk. We hebben Mobile Device Management geimplementeerd,
waarmee we de mobiele apparaten op afstand installeren, beheren en configureren.
Daarnaast zijn alle werkplekken in ons kantoor voorzien van nieuwe hardware. De
mobiele digitale (vergader)schermen zorgen ervoor dat onze medewerkers en partners
efficiénter kunnen overleggen. Corona heeft de transitie naar het thuiswerken en de
digitalisering versneld. De processen zijn beschreven en hebben een MT-lid als eigenaar.
Hoofdgebruikers zijn benoemd en ondersteunen onze gebruikers daar waar mogelijk.
HRM: het verzuim heeft een signaalfunctie. Wanneer er sprake is van stijging van het
verzuimcijfer kan het duiden op dat medewerkers zich mentaal en of fysiek minder
prettig voelen binnen de werkomgeving. Dit wordt goed gemonitord en daar waar nodig
nemen we preventief actie om verzuim te voorkomen. Door samen in gesprek te blijven
en te kijken wat wél mogelijk is. Eventueel schakelen we ondersteuning in van een coach
of bedrijfsmaatschappelijk werker.

Grond- en ontwikkelposities: in 2020 hebben we het in 2018 gestarte actief
verkoopbeleid voortgezet. Er resteren nog een klein aantal te verkopen grond- en
ontwikkelposities waarbij de risico's echter minimaal zijn.

6.25. Managementletter

Openheid, transparantie en interne audits hebben geleid tot een aantal belangrijke
aanbevelingen in de managementletter 2019 van EY. In 2020 zijn we gestart met een verdere
professionalisering in de 1° en 2° lijn. Hierbij ligt de focus op verduidelijking van de
verantwoordelijkheden van 1° en 2¢ lijn. Inclusief zichtbare interne vastlegging van de
belangrijkste interne beheersingsmaatregelen oftewel de vastleggingen van de belangrijkste
controles.

In 2020 zijn we ook gestart met het maken van procesbeschrijvingen van de primaire processen.
In 2021 doorlopen we alle processen en bijbehorende risicoanalyse. Dit valt onder
verantwoordelijkheid van het 1° ljnmanagement. Business control pakt hierin een adviserende en
controlerende rol.

6.2.6. Financiéle en verslagleggingsrisico'’s in beeld

ICR: We sturen op de WSW-ratio's (zie tabel paragraaf 7.4) om de financiéle gezondheid
op lange termijn te borgen. De interest coverage ratio (ICR) is de eerste knellende ratio.
Vandaar dat dit kengetal naast doorrekening bij de begroting, ondernemingsplan en
Jjaarrekening ook per tertiaal wordt bewaakt. We zien dat 2021 een spannend jaar gaat
worden, zeker omdat de ICR-norm in 2020 niet is gehaald. Het niet halen van de ICR-
norm in 2020 is tijdig met het WSW afgestemd. Hier zijn geen consequenties aan
verbonden. Om ervoor te zorgen dat we in 2021 de ICR wel behalen, is de begroting 2021
taakstellend en monitort het management het bestuur hier strak op.

Fiscaliteit: de fiscale commissie behandelt 3-wekelijks fiscale issues. De afdracht
vennootschapsbelasting neemt toe, mede door invoering van de nieuwe wet ATAD.
Hierdoor is rente nog slechts beperkt aftrekbaar voor de vennootschapsbelasting.
OOB-status: vanaf 1 januari 2020 zijn alle woningcorporaties met meer dan 5.000
verhuureenheden een organisatie van openbaar belang (OOB). We hebben aandacht voor
de gevolgen hiervan, zoals striktere accountantscontrole en extra eisen aan de interne
organisatie.



Stijgende WOZ: een stijgende WOZ betekent een hogere verhuurdersheffing,

onroerende zaakbelasting en rioolrecht.

Wet- en regelgeving: het matigen van huurstijgingen heeft directe gevolgen voor de ICR-
ratio. Het beperken van de huurverhoging tot onder de inflatiecorrectie geeft een druk op
onze ambities in de (meerjaren)begroting.

Samen naar een nieuwe start

Op 30 juni zetten Woningstichting Domus-bestuurder a.i. Frans Crijns en
WoonGoed 2-Duizend-bestuurder Harrie Oosterlee hun handtekeningen onder
de fusie-akte. Nester was een feit!
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7. Ons financiéle beleid
7.1. Inleiding

Voor het samenstellen van de jaarrekening zijn de waarderingsgrondslagen van de fusiepartners
op elkaar afgestemd. Het beleid van Nester is op lange termijn continuiteit van de corporatie
gericht. De noodzakelijke investeringen in onze kernen doen we om de grote
duurzaamheidsopgave die voor ons ligt in te vullen. Het Portefeuilleplan 2019-2028 en
Ondernemingsplan 2019-2022 geven hiervoor richting en vragen vanuit verschillende invalshoeken
van onze dienstverlening flexibiliteit en realisme. Onze ambities zijn stevig. Een aantal
doelstellingen zijn volgens planning gerealiseerd en van enkele doelstellingen vraagt de afronding
meer inspanning en tijd. De verduurzaming van ons bezit heeft een grote financiéle impact. Voor
het realiseren van deze opgave is het belangrijk dat de financiéle situatie van onze corporatie op
orde is en blijft. Belangrijke toetsingscriteria zijn: 1) of we uit de operationele kasstromen de rente
op het vreemd vermogen kunnen voldoen (ICR) en 2) of we de opgave uit ons Portefeuilleplan
kunnen uitvoeren om het bezit in stand te houden.

7.2. Waarde van ons vastgoed

We beschikken over een groot vermogen. Dat vermogen staat niet op de bank, maar is
geinvesteerd, voornamelijk in huurwoningen. We waarderen ons vastgoed op de marktwaarde in
verhuurde staat (hierna noemen we dit marktwaarde). De marktwaarde van ons vastgoed in
exploitatie bedroeg eind 2020 ongeveer € 743 miljoen. De marktwaarde biedt waardevolle extra
informatie over de verdiencapaciteit van de corporatie. Door al ons vastgoed te verkopen, zouden
we in theorie deze marktwaarde kunnen omzetten in geld. Na aflossing van onze leningen en
derivaten (reéle waarde € 355 miljoen) zou er dan € 388 miljoen overblijven. Dat is veel geld. Maar
we hebben een maatschappelik beleid: we verkopen niet al onze woningen, maar verhuren die
tegen een betaalbare huur. Dat heeft tot gevolg dat onze woningen veel minder opleveren dan de
marktwaarde bedraagt. We noemen dit de beleidswaarde.

7.2.1. Ontwikkeling van de marktwaarde

Het jaar 2020 kenmerkt zich door een wederom sterk aangetrokken woningmarkt. Zowel in de
koop- als huurmarkt blijft een toenemende interesse bestaan. Voor de portefeuille van Nester
heeft dit tot een stijging van de marktwaarde geleid. De totale waarde van de vastgoedportefeuille
is met € 33 miljoen gegroeid naar een waarde van € 743 miljoen. Dit betreft een waardegroei van
4,6 %. De positieve waardeontwikkeling is vooral het gevolg van een verder aangetrokken
koopmarkt, waarin de toegenomen vraag en krapte resulteren in een leegwaarde groei van de
vastgoedportefeuille. De lage rentestand en de opleveringen zijn hier mede een bepalende factor
in.

Ons beleid wordt inzichtelijk gemaakt middels de beleidswaarde. Om vanuit de marktwaarde de
beleidswaarde voor ons vastgoed te kunnen bepalen, zetten we vier stappen die visueel zijn
weergegeven in de tabel in de volgende paragraaf.

De beleidswaarde fungeert als brug tussen de fictie van de markt en de ‘echte’ verwachting op
basis van het beleid. In de beleidswaarde wordt namelijk rekening gehouden met beleidseffecten
van de corporatie, waarmee het vermogen van de corporatie een realistischer beeld laat zien. Ook
zijn volkshuisvestelijke keuzes in de beleidswaarde duidelijk zichtbaar. Bijvoorbeeld met bewuste
beleidskeuzes rondom beschikbaarheid en betaalbaarheid van de woningen.
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Het verschil tussen markt- en beleidswaarde heet de maatschappelike bestemming. De
beleidswaarde van ons woningbezit bedroeg eind 2020 ongeveer € 385 miljoen. De
maatschappelijke bestemming bedraagt dus € 358 miljoen. Dit impliceert dat circa 69,2% van het
totale eigen vermogen niet of op zeer lange termijn realiseerbaar is. Gezien de beweeglijkheid van
(met name) de beleidswaarde, is dit aan schommelingen onderhevig.

De beleidswaarde kent als vertrekpunt de marktwaarde in verhuurde staat waarbij er in het kader
van de beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en beheer aansluiting wordt gezocht bij het
beleid van de corporatie in plaats van de uitgangspunten in de markt. In de volgende paragraaf
geven we een toelichting op het deel van de waarde van het vastgoed en dus van het
corresponderende deel van het vermogen dat als gevolg van het beleid van de woningcorporatie
niet of pas op zeer lange termijn kan worden gerealiseerd.

7.2.2. Van marktwaarde naar beleidswaarde
Hoe hangt deze waardering nu samen met het beleid van Nester? En wat betekent dit voor ons
eigen vermogen? Dat leggen we uit in deze paragraaf.

In de onderstaande figuur geven we weer hoe we van de marktwaarde in verhuurde staat in vier
stappen tot de beleidswaarde komen.

Beschikbaarheid
€ 30 miljoen

Betaalbaarheid
€ 158 miljoen

Maatschappelijke
bestemming
€ 358 miljoen

Kwaliteit
€ 96 miljoen

Beheer

Marktwaarde in € 74 miljoen

verhuurde staat
€ 743 miljoen

Beieidswaarde

€ 385 miljoen

De toename van de leegwaarde (de onderhandse verkoopwaarde van een woning, vrij van gebruik
en huur), de marktwaarde en de beleidswaarde wordt voornamelijk veroorzaakt door de
toegenomen vraag in de markt. Gedane investeringen hebben hier maar heel beperkt invioed op.
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7221 De watervalmethode
Om van de marktwaarde naar de beleidswaarde te komen, wordt gebruik gemaakt van de

zogenoemde watervalmethode. De watervalmethode bestaat uit vier stappen, die inzicht geven in
de financiéle afslag als gevolg van beleidskeuzes van Nester. Het startpunt voor het bepalen van
de beleidswaarde is de marktwaarde in verhuurde staat volgens de balans in de jaarrekening (stap
0). Voor meer toelichting over de totstandkoming van de marktwaarde, zie hoofdstuk 10.9.1.

Stap 1: beschikbaarheid (doorexploiteren)

Voor de gehele portefeuille wordt de marktwaarde op basis van voortdurende verhuur berekend.
Het doorexploiteerscenario gaat uit van een eindwaarde op basis van doorexploitatie met een
voortdurende looptijd (volgens de methodiek van het handboek). Het verschil van de uitkomst van
deze stap met de uitkomst uit stap 0 is de afslag voor beschikbaarheid.

Stap 2: betaalbaarheid (huur)

De uitkomst van stap 1 is hier het uitgangspunt, maar in deze stap vervangen we in het
doorexploiteerscenario de markthuur door streefhuur. De streefhuur is de huur die we
vaststellen zodra er een nieuwe bewoner in een woning trekt, op basis van ons beleid en
rekening houdend met wet- en regelgeving. Het verschil van de uitkomst van deze stap met de
uitkomst van stap 1 is de afslag voor betaalbaarheid.

Stap 3: kwaliteit (onderhoud)
Het eigen onderhoudsbeleid kan afwijken van de in de marktwaarde gehanteerde marktnormen.

In deze stap vervangen we de componenten instandhoudingsonderhoud en mutatieonderhoud uit
de discounted cashflow-berekening (DCF) door een nominale (gecorrigeerd voor inflatie) eigen
onderhoudsnorm. De norm is gebaseerd op de langjarige onderhoudscyclus van het object op
basis van instandhouding. Deze norm wordt afgeleid van de meerjarige onderhoudsbegroting. De
gewogen gemiddelde onderhoudsnorm die we op basis van de begroting 2021-2025 hanteren
bedraagt €2.643. Als er sprake is van achterstallig onderhoud, dan is dit gecorrigeerd voor de
elementen die al zijn opgenomen in onze gemiddelde onderhoudsnorm. Op basis van het
handboek modelmatig waarderen wordt in de eindwaardeberekening toekomstig onderhoud
volgens de eeuwigdurende methode bepaald. Het verschil van de uitkomst van deze stap met de
uitkomst van stap 2 is de afslag voor kwaliteit.

Stap 4: beheer

Beheer kan afwijken van de bij de marktwaarde gehanteerde marktnormen. Deze stap vervangt
de volgende componenten uit de DCF-berekening door een beheernorm die aansluit bij de
Jjaarlijkse werkelijke uitgaven voor beheer in de vijftienjaars DCF-periode:

e beheerkosten
e belastingen (WOZ, riool en waterschapsbelastingen)

e verzekeringen
e overige zakelijke lasten

De gewogen gemiddelde beheernorm die we op basis van de begroting 2021-2025 hanteren,
bedraagt € 1.347. Het verschil van de uitkomst van deze stap met de uitkomst van stap 3 is de
afslag voor beheer. De beleidswaarde van Nester wordt bepaald aan de hand van uitgangspunten
in het gekozen beleid.



45

7.2.3. Waardebegrippen
Naast de marktwaarde en de beleidswaarde zijn ook de WOZ-waarde en de fiscale waarde
belangrijk. De uitgangspunten voor de waardering laten onderling grote verschillen zien,
zoals weergegeven in de onderstaande tabel.

Waardebegrippen Nester 2019-2020 (x €1.000)
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7.3. Financiéle middelen

Omdat ons vermogen niet zomaar op een bankrekening staat, moeten we bij nieuwe
investeringen zorgen dat we aan de financiéle middelen komen. Daar zijn twee manieren
voor. We kunnen geld lenen en we kunnen bestaande woningen verkopen en tevens
operationele kasstroom benutten.

Financiéle instellingen zijn bereid om geld aan ons te lenen. Het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW) staat garant voor een groot deel van deze leningen aan Nester.
Hierdoor kunnen wij goedkopere leningen aantrekken dan commerciéle
vastgoedorganisaties. De waarde van het bezit van Nester geldt voor WSW als onderpand op
de leningen. De gemeenten en het Rijk staan in de achtervang op deze leningen. De
marktwaarde van het onderpand is leidend voor het maximale bedrag dat Nester kan lenen.

In het verleden hebben wij leningen aangetrokken om ons vastgoedbezit te verwerven. Ons
vreemd vermogen is eind 2020 € 246 miljoen. Omgerekend per gewogen verhuureenheid
bedraagt de nominale schuld € 36.611,-. Via de LTV wordt getoetst of onze
vastgoedportefeuille op de lange termijn voldoende waarde genereert ten opzichte van onze
schuldpositie. De verhouding tussen het nominale schuldrestant van de leningen en de
marktwaarde van het bezit wordt de loan to value (LTV) genoemd. De maximale LTV is 85%
op basis van de beleidswaarde. Voor Nester bedraagt de LTV eind 2020 63,9%. Daarnaast
geldt dat het maximum van de achtervang van één gemeente niet hoger is dan de WOZ-
waarde van het bezit in die gemeente.



7.4. Vermogen of financiéle middelen
Ons vermogen zit in de stenen en staat niet op de bank. Eind 2020 bedroeg ons
liquiditeitssaldo € 0,6 miljoen. WSW hanteert de norm dat het meerdere boven de 10% van
de huren en vergoedingen niet noodzakelijk is voor de normale bedrijfsvoering en als
overtollig bestempeld kan worden. Wij hanteren het uitgangspunt dat de liquide middelen
voldoende moeten zijn om te kunnen voldoen aan de verplichtingen en ambities zoals
opgenomen in onze meerjarenbegroting.

We bewaken dit uitgangspunt door de kasstroom te monitoren en indien nodig corrigerende
maatregelen te treffen. Via de tertiaalrapportage informeren wij onze Raad van
Commissarissen hierover. Het kunnen voldoen aan de liquiditeitseis op korte termijn is maar
een aspect van de financiéle continuiteit. Ook op lange termijn willen wij ons bezit in stand
houden om onze maatschappelijke opgave uit te kunnen voeren. In hoeverre wij hier
daadwerkelijk in slagen wordt getoetst door de Aw en het WSW.

In de continuiteitsratio’s interest coverage ratio (ICR), loan to value (LTV) en solvabiliteit spelen
de werkelijke kasstromen en het beleid dat gepaard gaat met onze maatschappelijke taak
een centrale rol. De discontinuiteitsratio's dekkingsratio en onderpandratio daarentegen
houden geen rekening met onze maatschappelijke opgave en gaan juist uit van een scenario
waarin wij worden opgeheven en ons totale bezit verkocht zou worden. Ook voor ons zijn de
vijf ratio's het uitgangspunt om te toetsen of de beleidskeuzes die wij maken financieel
verantwoord zijn en onze continuiteit niet schaden. Het eigen vermogen is een belangrijke
indicator om te beoordelen of er sprake is van een gezonde financiéle basis. Ons eigen
vermogen in de jaarrekening is gewaardeerd op marktwaarde, maar de kengetallen zijn
conform de richtlijnen van onze toezichthouders gebaseerd op de beleidswaarde.

De opbouw van ons eigen vermogen van marktwaarde naar beleidswaarde is weergegeven
in onderstaande tabel.

De opbouw van ons eigen vermogen 31-12-2020 (x € 1.000.000)
Gepresenteerd eigen vermogen 517

Af: Maatschappelijke bestemming 69.2%
Beschikbaarheid 30
Betaalbaarheid 158

Kwaliteit o6

Beheer 74

Eigen vermogen (o.b.v. beleidswaarde) 159

Op basis van onze verhoudingen per 31 december 2020 is de solvabiliteit (de verhouding tussen
het eigen vermogen en het totale vermogen op beleidswaarde) 36,8% en ligt daarmee boven de
norm van 15%.

Naast de vermogenspositie is het voldoen aan de liquiditeitsverplichtingen een goede
graadmeter voor de verdere toetsing. Zo monitort de ICR of wij op korte en middellange termijn
voldoende kasstromen genereren om de renteverplichtingen van onze leningen te kunnen
voldoen. De ICR stelt vast hoe vaak je uit het geld dat binnenkomt op je bankrekening (zoals de



huur die door huurders wordt overgemaakt) je de rente kunt betalen die je aan de bank
verschuldigd bent (omdat je geld van de bank geleend hebt). Deze ratio komt tot stand door de
operationele kasstroom + rentelasten-rentebaten interne lening te delen door de rentelasten-
rentebaten interne lening.

De afgelopen jaren is de operationele kasstroom in de hele sector onder druk komen te staan, zo
ook bij Nester. Voornamelijk door de toenemende verhuurderheffing, de
vennootschapsbelasting, de saneringsheffing en maatregelen om de betaalbaarheid in stand te
houden. De verwachting is dat de ICR de grootste zorg in de sector wordt door de beperkte
mogelijkheden om huren te verhogen en kosten te besparen. Bij Nester is in 2020 door een
inhaalslag van de vennootschapsbelasting de minimale norm van de ICR van 1,4 niet gehaald. Het
niet halen van de ICR-norm is tijdig met onze toezichthouder WSW afgestemd. Hier zijn geen
consequenties aan verbonden. Door o0.a. de huurbevriezing en de eenmalige huurverlaging staat
ook de ICR van 2021 onder druk. Om ervoor te zorgen dat we in 2021 de minimale norm van de
ICR wel realiseren, is de begroting 2021 taakstellend en monitort het management en het bestuur
hier strak op. In principe geldt geen budget dan ook geen activiteit. Een score van 1,4 houdt in dat
de corporatie minimaal 1,4 keer de verschuldigde rente moet kunnen betalen uit de operationele
kasstroom, zoals de huurinkomsten van de corporatie.

WSW Jaarrekening  Begroting

norm 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Continuiteitsratio’s:
ICR Min 1,4 0,61 1,40 1,46 1,59 1,97 2,31
LTV Max 85% 63.9% 65,5% 66,2% 657% 64,1% 63,6%
Solvabiliteit Min 15% 36,8% 40,7% 391% 39.1%  40,7% 41,2%
Discontinuiteitsratio’s:
Dekkingsratio Max 70% 47.8% 50,5% 50,2%  47.6%  44,5% 42,4%
Onderpand Max 70% 47.6% 48,3% 48,2%  459%  429%  40,9%

7.5. Financiéle continuiteit

We hebben maatschappelijke doelstellingen en kiezen daarom niet voor het hoogste financiéle
rendement. Dat brengt extra risico met zich mee en vraagt om een solide financieel beleid. De
financiéle continuiteit garanderen we door voortdurend de volgende punten te bewaken:

e de ontwikkeling van de geldstroom (liquiditeit)

o de ontwikkeling van het jaarresultaat

e de ontwikkeling van onze vermogenspositie (solvabiliteit)
e de ontwikkeling van de renterisico’s

751 Het bewaken van de geldstroom
Wij bewaken onze liquiditeit zorgvuldig. Dit doen we door de inkomende en uitgaande
kasstromen te begroten en vervolgens voortdurend te bewaken of er bijstellingen nodig zijn. We
onderscheiden daarbij:

e kasstromen uit operationele activiteiten
kasstromen uit investeringsactiviteiten
kasstromen uit financieringsactiviteiten
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Het grootste deel van de afwijking ten opzichte van de begroting wordt veroorzaakt door
geplande investeringskasstromen die niet worden gerealiseerd. Nieuwbouw en verkoop zorgen
voor fluctuaties in de kasstromen. Die vangen we op met de aanpassing van de kasstromen uit
financieringsactiviteiten, met name de aan te trekken financieringen. Tijdelijke overtollige

middelen zetten we uit bij banken.

7511 De kasstromen

De operationele kasstroom daalt van € 8,0 miljoen in 2019 naar -/- € 3,5 miljoen in 2020. Met
name gestegen onderhoudsuitgaven, de verhuurdersheffing en de vennootschapsbelasting

verklaren de hogere uitgaande kasstroom.

De kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten daalt van -/- € 0,4 miljoen naar -/- € 3,0 miljoen in
2020. Dit betreft de reguliere kasstroom van de gedane investeringen in vastgoedbeleggingen,
voor zowel nieuwbouw als verduurzaming. De hogere opbrengst van de verkopen heeft een
positief effect op deze kasstroom. Daartegenover staan de hogere uitgaven voor nieuwbouw en

woningverbetering.

De kasstroom uit financieringsactiviteiten laat ten opzichte van 2019 een toename zien van € 7,7

miljoen. In 2020 is minder afgelost.

(x € 1.000,-) Jaarrekening 2020 Begroting 2022 2023 2024 2025
2019 2021

Kasstroom uit 7.991 -3.476 4.685 5.025 5.709 8.119 0.885
operationele
activiteiten
Kasstroom uit -352 -3.027 -26.851 -15069 -8195 -5175  -14.916
investeringsactiviteiten
Kasstroom uit -7.072 600 23428 11440 3254 -2729 4.801
financieringsactiviteiten
Toename/afname 566 -5.903 1.262 1.396 768 215 -230
liquide middelen

7512 Verkoop van verhuureenheden

Een deel van de vernieuwing van onze voorraad betalen we uit de verkoop van de
verhuureenheden. We verwachten in de jaren 2021 t/m 2024 189 woningen te verkopen. In 2020

verkochten we uitgezonderd de woningruil 33 verhuureenheden en 7 BOG eenheden. Volgens de
criteria van onze toezichthouder is de woningruil een complexgewijze verkoop. De
complexgewijze verkoop van deze 153 woningen zijn niet meegenomen in de onderstaande

tabel.
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7.5.1.3. Werkkapitaal
Voor de ontwikkeling van de liquiditeit op de korte termijn letten we op het werkkapitaal en de
verhouding tussen de vlottende activa en kortlopende schulden (de current ratio). Het
werkkapitaal bestaat uit de inkomsten die we binnen 1 jaar verwachten te ontvangen, verminderd
met de uitgaven die we binnen 1 jaar moeten doen. Zo ontwikkelen ons werkkapitaal en de
current ratio zich:

(x € 1.000,-) Jaarrekening 2020 Begroting 2022 2023 2024 2025
2019 2021

Vlottende activa 14.900 11.768 16.168 17571 18348 18568 18.346

Kortlopende 10.832 14.855 9.359 9.029 Qo022 8801 8866

schulden

Werkkapitaal -4.931 -3.087 6.809 8542 9.326 9.767  9.480

Current ratio 0,75 0,79 1,73 1,95 2.03 2,11 2,07

7.5.2. Het bewaken van de solvabiliteit
De solvabiliteit geeft aan welk deel van onze bezittingen is gefinancierd met eigen vermogen en
welk deel met vreemd vermogen.

7521, Marktwaarde
Op basis van de marktwaarde ziet de vermogenspositie van onze balans er zo uit:

(x € 1.000,-) 31-12-2020 31-12-2019
Eigen vermogen 517.429 489577
Voorzieningen 2207 203
Vreemd vermogen op lange termijn 256.024 255.341
Vreemd vermogen op korte termijn 14.855 10.832

Totaal vermogen 790.515 764.953
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Op basis van onze verhoudingen per 31 december 2020 is de solvabiliteit, de verhouding tussen
het eigen vermogen en het totale vermogen 65,5% (2019: 64,0%).

7522 De financiéle faciliteit
Om nieuwe woningen te kunnen bouwen of kopen moeten we leningen afsluiten, net zoals de
meeste particuliere huiseigenaren. Deze financieringen trekken wij aan op de geld- en
kapitaalmarkt. Om toegang tot die markt te krijgen, is een goede solvabiliteit belangrijk. Nieuw
vreemd vermogen kunnen we tot op bepaalde hoogte aantrekken met garantie of borgstelling
van het WSW.

Op basis van een risicobeoordelingsmodel stelt WSW jaarlijks het borgingsplafond vast voor een
deelnemer. Dit is het maximale bedrag aan door WSW geborgde leningen dat een deelnemer op
enig moment in het jaar mag hebben.

Op basis van de prognose-informatie (dPi2020) heeft WSW het borgingsplafond voor 2021
vastgesteld op € 261 miljoen. Het nieuwe borgingsplafond voldoet aan onze
financieringsbehoefte.

7.5.3. Het bewaken van renterisico’s

7.53.1 De leningenportefeuille
In 2020 hebben we voor € 8 miljoen aan nieuwe leningen aangetrokken. Hiertegenover staat dat

we voor € 7,4 miljoen hebben afgelost. De leningenportefeuille per 31 december 2020 ziet er als
volgt uit:

(x € 1.000,-) 31-12-2020 31-12-2019
Aantal leningen 65 66
Bedrag aan leningen inclusief kortlopend 245.660 245.059
deel

Gemiddelde rentevoet van de 3,278% 3,450%

leningportefeuille

In 2020 bedroegen de financiéle baten en lasten € 8,3 miljoen. De gemiddelde rente van de
leningen bedroeg eind 2020 3,278% (2019: 3,450%). Op de totale leningenportefeuille (eind 2020)
van ongeveer € 245 miljoen bedraagt het voordeel van de lagere gemiddelde rente ongeveer
€ 0,4 miljoen.

7.6. Onze rentabiliteitspositie
De rentabiliteitspositie ziet er zo uit:

(x € 1.000,-)

31-12-2020 31-12-2019

Eigen vermogen 517.429 489.577
Jaarresultaat 27.852 75.206
Rentelasten/baten vreemd vermogen 8.339 8.825
Totaal vermogen 790.515 764.953
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Het jaarresultaat is inclusief de marktwaardestijging van € 27,9 miljoen. Het bedrijfsresultaat
exclusief de marktwaardestijging bedraagt € 2,8 miljoen De rentelasten over het vreemd
vermogen zijn gedaald doordat de gemiddelde rente als gevolg van de lage rentestand gedaald
is naar 3,278% (2019: 3,450% ). De rentabiliteit van het eigen vermogen (het jaarresultaat uitgedrukt
in een percentage van het eigen vermogen) bedraagt in 2020 5,4% (2019: 15,4%). De rentabiliteit
van het totale vermogen (het resultaat gecorrigeerd voor rentelasten gedeeld door het totale
vermogen) bedraagt in 2020 4,6% (2019 11,0%).

7.7. Wat staat ons te wachten?

We kijken in dit jaarverslag natuurlijk vooral terug op de gebeurtenissen in 2020. In de paragraaf
delen we onze blik naar de toekomst, met name op financieel gebied. Wat kunnen we de
komende jaren verwachten?

7.7.1. Coronavirus
In 2020 heeft het coronavirus veel impact gehad op Nester. De korte termijneffecten konden we
financieel opvangen. Door de ruimhartige steunpakketten van de overheid heeft corona in het
verslagjaar beperkte gevolgen gehad voor de huuropbrengsten. Op korte termijn is er ook geen
tot een beperkte waardedaling van ons bezit zichtbaar. De woningmarkt blijkt een stabiele
beleggingsmarkt, die dankzij de grote vraag naar woningen en de lage rente niet wordt beinvloed
door corona. Wel zijn andere sectoren zoals Retail en Horeca hard geraakt, maar door het
minimale aandeel van dit vastgoed in de portefeuille zijn de effecten op de totale marktwaarde
van Nester beperkt. Hoe groot de impact op de langere termijn zal zijn, is onzeker. Nester
monitort de gevolgen van de coronapandemie periodiek en schat de impact op de financiéle
continuiteit van de corporatie in als (zeer) beperkt. Nester is dan ook van mening dat er geen
sprake is van een materiéle onzekerheid over de continuiteit.

7.7.2 Bevriezen huren sociale woningen en eenmalige huurverlaging
Op 9 februari 2021 is er een motie aangenomen in de Tweede Kamer, die op 17 februari 2021 ten
uitvoer is gebracht middels een ministeriéle regeling. Deze regeling zet het maximale
huurverhogingspercentage voor 2021 op 0% voor de gereguleerde huursector. Deze regeling
heeft forse consequenties omdat de regeling niet voorziet in compensatie voor corporaties. De
gemiste huurinkomsten voor 2021 bedragen door deze regeling ca. €150.000 en werkt ook door
in de huurinkomsten van de komende jaren met als gevolg een extra afslag van de
beleidswaarde.

Daarnaast geldt de Wet eenmalige huurverlaging huurders met een lager inkomen in 2021. Deze
wet betekent dat huishoudens in een sociale huurwoning recht hebben op een eenmalige
huurverlaging, als ze relatief duur wonen. Deze huurders krijgen eenmalig recht op huurverlaging
naar de voor hen geldende aftoppingsgrens. Hierdoor ontvangt Nester ca. €120.000 minder
huurinkomsten in 2021.

Het effect van beide regelingen is dat Nester tot in 2025 ca. €270.000 minder huurinkomsten
ontvangt.
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7.7.3. Actieagenda Wonen
In juli 2020 publiceerde de overheid het rapport Opgaven en middelen woningcorporaties. Hierin
wordt geconcludeerd dat de corporatiesector over onvoldoende middelen beschikt om op de
(middel-)lange termijn de volkshuisvestelijke opgave te kunnen uitvoeren. Een opgave ter grootte
van € 31 miljard blijft liggen. Een structureel probleem dat om een structurele oplossing vraagt.
Als antwoord heeft Aedes samen met ruim dertig partners in de woningmarkt een voorstel
voorbereid: de actieagenda Wonen. De actieagenda raakt de domeinen van nieuwbouw,
transformatie en herstructurering, betaalbaarheid, leefbaarheid, wonen, zorg en welzijn en
verduurzaming. Via de actieagenda vragen we de overheid onder meer een sterkere regierol op
de woningmarkt te nemen en de corporatiesector financieel beter te ondersteunen.

7.7.4. Heffingen en financiéle bijdragen
De woningcorporatiesector betaalt de overheid verhuurderheffing, saneringssteun en
obligoheffing en vanaf 2021 een financiéle bijdrage voor Vestia. Aedes en Vestia presenteerden
op 15 januari 2021 een voorstel om het financiéle probleem van de Rotterdamse
woningcorporatie structureel op te lossen, zodat Vestia haar volkshuisvestelijke taken voor
huurders en gemeenten weer kan waarmaken. Tijdens dit congres hebben corporatiebestuurders
in grote meerderheid besloten om de corporatie Vestia te helpen met een financiéle bijdrage.
Solidariteit met huurders van Vestia gaf daarbij de doorslag. Uitgangspunt is dat collega-
corporaties de hoge rentelast van Vestia structureel verlagen met € 28 mln per jaar gedurende
40 jaar. De exacte uitwerking van de financiéle bijdrage door Nester zal in 2021 worden
uitgewerkt. De verwachting is dat het overnemen van een deel van de leningportefeuille de
deelnemers gedurende 40 jaar €12 - €14 per woning kost. Voor Nester betekent dit jaarlijks een
bijdrage tussen de € 77.640 en € 90.580. Over 40 jaar is dit tussen de € 3,2 mln. en de € 3,6 min..

7.7.5. OOB-Status
Sinds 1 januari 2020 worden woningcorporaties met meer dan 5.000 verhuureenheden als een
organisatie van openbaar belang (OOB) aangemerkt. De OOB-status zorgt voor verschillende
aanvullende waarborgen bij de wettelijke controle. Dit heeft tot gevolg dat er een strikte
scheiding moet zijn tussen controle- en adviesdiensten. Beide diensten worden geleverd door
andere partijen. Een ander gevolg van de OOB-status is de uitgebreide controleverklaring, waarin
onder andere de kernpunten van de jaarrekening worden toegelicht.

7.7.6. Fiscaliteiten
In 2021 wordt het lage tarief voor de vennootschapsbelasting van 16,5% naar 15,0% verlaagd voor
winsten tot € 245.000. In 2022 zal deze grens verder worden verhoogd naar € 395.000. Echter, de
voorgenomen verlaging van het hoge tarief van 25,0% naar 21,7% gaat niet door ondanks dat deze
al in de wetgeving is opgenomen. Verder zijn in het belastingplan 2021 de regels voor de
verliesverrekening aangepast met ingang van het boekjaar 2022.

Op dit moment heeft Nester geen onderhoudsvoorziening, echter jurisprudentie kan Nester
anders doen besluiten. Diverse woningcorporaties hebben procedures aanhangig gemaakt over
het vormen van een fiscale onderhoudsvoorziening. De verwachting is dat in 2021 meer
duidelijkheid wordt verkregen over de onderhoudsvoorziening.

Op 1 januari 2021 is het tarief van de overdrachtsbelasting voor woningbeleggers verhoogd van
2% naar 8%. Deze aangekondigde belastingverhoging zorgde ervoor dat het aantal transacties in
het laatste kwartaal van 2020 flink toenam. Voor nieuwbouwwoningen is de
overdrachtsbelasting niet van toepassing.
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7.7.7. Waarborgfonds Sociale Woningbouw
De transitie naar het nieuwe strategische programma van het WSW bevindt zich in de laatste
fase. Na ruim twee jaar voorbereiding staat 2021 in het teken van de implementatie van het
strategische programma. Alle betrokkenen zijn het eens over de uitkomsten die tot doel hebben
om ook in de toekomst een voldoende robuust borgstelstel te garanderen. Deelnemers moeten
tegen zo laag mogelijke kosten financierbaar zijn en blijven. Het streven is dat in 2021 alle
handtekeningen zijn gezet en de nieuwe leningdocumentatie van kracht is.

Aan de hand van een obligoverplichting krijgt het WSW meer zekerheid over de beschikbaarheid
van het obligo wanneer dit nodig is, zowel op korte als op lange termijn €n in goede en slechte
marktomstandigheden. Deze zekerheid wordt geboden door de introductie van de (op voorhand
geborgde) obligolening en het herstellend vermogen via het jaarlijks obligo. De omvang van het
gecommitteerde obligo is gemaximeerd tot 2,6% van het schuldrestant.

Wat betekent dit voor Nester?

Onder het oude financieel kader was de LTV het kengetal dat de meeste corporaties beperkte bij
het doen van meer investeringen. Omdat de LTV minder beperkend wordt, ontstaat er ruimte om
scherper te sturen op kasstromen (ICR). Zonder excessieve verschillen tussen nominale schuld
en marktwaarde van de schuld zien Aw en WSW doorgaans dat de continuiteitsratio's de grenzen
bepalen. Wanneer de marktwaarde van de leningen veel hoger is dan de nominale waarde, dan
zien Aw en WSW de begrenzing in de discontinuiteitsratio's optreden.

Voor het jaar 2020 voldoet Nester niet aan de minimale norm van 1,4 van de ICR. We hebben de
begroting 2021-2025 langs de nieuwe meetlat gelegd en beoordeelt of deze voldoet. Voor Nester
betekent dit voor nu scherper sturen op de kasstromen (ICR). Naarmate we op financieel vlak
scherper op de grenzen sturen worden we ook gevoeliger voor marktschokken. Voorbeelden zijn
de huurbevriezing voor de DAEB-woningen in 2021 en de eenmalige huurverlaging. Het is voor
Nester belangrijk dat we prudent en zorgvuldig omgaan met de inzet van onze financiéle
middelen. Willen we in de komende jaren sturen op 85% LTV en/of een ICR van 1,4? Of willen we
marge houden om schokken op te vangen? Welke marge is groot genoeg en past bij Nester?

7.7.8. Verkiezingen

Op 17 maart 2021 zijn er verkiezingen voor de Tweede Kamer geweest. Het nieuwe kabinet dat
hierna zal aantreden, heeft een grote opgave op de woningmarkt. Betaalbare woningen zijn
schaars en woningcorporaties kunnen bij ongewijzigd beleid hun maatschappelijke opgave niet
meer uitvoeren. Het kabinet zal samen met de corporatiesector keihard aan de slag moeten om
de belastingdruk te verlagen en zo uiteindelijk voldoende en duurzame woningen in vitale wijken
te verwezenlijken.

7.7.9. Derivaten
Voor de marktwaarde bij derivaten met breaks loopt het liquiditeitsrisico op door het coronavirus.
Nester heeft in haar derivatencontracten geen verplichting tot periodiek verrekenen van de
marktwaarde opgenomen en geen break-clausules, daarbij zijn alle swaps gekoppeld aan een
zogenaamde roll-over lening. Hierdoor loopt Nester geen liquiditeitsrisico vanuit de
derivatencontracten.

‘Alles dat kan worden geteld, telt niet noodzakelijkerwijs. Alles wat telt

kan niet noodzakelijkwijs worden geteld." - Albert Einstein
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8. Jaarverslag Raad van Commissarissen

8.1 Persoonlijke inleiding
Het jaar 2020 stond in het teken van het doorontwikkelen van het in 2019 gekozen
organisatiemodel voor de hernieuwde WoonGoed-2 Duizend-organisatie, het realiseren van het
daaraan parallel lopende fusietraject van WoonGoed 2-Duizend en \¥oningstichting Domus en
daarenboven ook nog eens de corona-situatie die heel Nederland treft.

Met vereende krachten werd in goede harmonie het fusietraject tussen beide fusiepartners eind
juni 2020 beklonken. Een ware tour de force, die binnen een krappe tijdlijn kon worden
gerealiseerd. Daarbij werd NESTER geboren. Voor de fusiecorporatie Nester geldt 2020 als vol
boekjaar. De inspanningen om het fusietraject bijtijds én goed te realiseren hebben onmiskenbaar
een grote wissel getrokken op de ambitie om de diverse (klant)processen binnen de organisatie
verder te stroomlijnen en te optimaliseren. Naast het feit dat door de corona-situatie de overleg-
en werksituaties in hoge mate digitaal moe(s)ten plaatsvinden. Hetgeen ook vanuit die optiek als
een handicap werd ondervonden.

Niettemin werden door de fusieorganisatie onder deze moeilijke en bijzondere omstandigheden
prima stappen gezet om tot €én werkorganisatie te komen en wordt tevens hard gewerkt om een
van de belangrijkste motieven die ten grondslag lag aan de fusie, namelijk een betere
klantbediening voor onze huurders, verder te verwezenlijken.

8.2 Besturen en toezicht houden

821 Onze visie
Naast de wettelijke kaders, de Governancecode en de interne statuten en reglementen, heeft de
RvC in 2020 specifiek ook gekeken naar haar eigen visie op bestuur en toezicht houden. De
huidige visie dateert uit 2016. In de tussentijd is er veel gebeurd en is ook de samenstelling van
bestuur en RvC gewijzigd. Binnen de RvC is besproken dat het van belang is daarom een nieuwe
visie op te stellen, die aansluit bij de situatie waarin Nester zich nu bevindt en de wijze waarop
deze RvC toezicht wilt houden. In 2020 heeft de RvC hier samen met de bestuurder tijdens haar
zelfevaluatie aan gewerkt. In de nieuwe visie moet vooral naar voren komen hoe de RvC aan haar
verschillende rollen als toezichthouder, klankbord en werkgever inhoud geeft. Voor de RvC zijn
de kernwaarden van Nester daarbij erg belangrijk: dichtbij, samen, betrouwbaar en
ondernemend. De RvC staat voor open en transparant. Verder dient het Ondernemingsplan als
leidraad en staat de missie van Nester centraal. Bij het uitoefenen van haar werkzaamheden, zal
de RvC steeds deze missie voor ogen hebben en beoordelen of hieraan voldaan wordt. Begin
2021 worden deze punten verder uitgewerkt, zodat in de loop van 2021 de nieuwe Visie op
bestuur en toezicht houden formeel kan worden vastgesteld.

822 Governance
Periodiek staat de RvC in haar vergaderingen stil bij de inhoud en naleving van de
Governancecode. In 2020 is specifiek aandacht geweest voor de invoering van de herijkte
Governancecode 2020 en de bepalingen hiervan. De RvC onderschrijft de in de code opgenomen
principes. Aan de hand van een checklist is per principe doorlopen wat de betreffende
bepalingen voor Nester betekenen en hoe hieraan invulling gegeven wordt.

De statuten en reglementen worden periodiek herijkt. In het fusietraject is tevens meegenomen
de herijking van de statuten en RvC-reglementen ten gevolge van de fusie, en ook ten gevolge
van de OOB-status. In 2020 zijn deze dan ook gewijzigd en vastgesteld.



56

8.3 Verslag vanuit toezichthoudende rol

8.3.1 Toezicht op strategie, volkshuisvestelijke en maatschappelijke

prestaties
In 2020 is specifiek veel aandacht geweest voor het fusietraject tussen WoonGoed 2-Duizend en
Woningstichting Domus. In 2019 was vanuit het bestuur een voorstel tot fusie met
Woningstichting Domus aan de RvC voorgelegd. Overleg tussen WoonGoed 2-Duizend en
Domus leverde op dat het voor beide partijen wenselijk was een fusie aan te gaan.

In 2020 is het fusietraject verder doorlopen. In de RvC-vergaderingen is hierbij doorlopend stil
gestaan. Tevens is een fusie begeleidingscommissie samengesteld, bestaande uit de
bestuurders van beide corporaties, alsmede uit de wederzijdse (vice)voorzitters van beide
corporaties. De begeleidingscommissie kwam geregeld bij elkaar en werd door de bestuurders
bijgepraat over de stand van zaken en eventuele knelpunten. De RvC heeft daarbij gemonitord op
de belangrijkste aan de fusie ten grondslag liggende motieven: schaalvergroting, gezamenlijke
strategie, betere klantbediening en betere relatie met belanghouders. Ook is specifiek aandacht
geweest voor de medewerkers en de inpassing in het gekozen organisatiemodel. Nadat het
formele traject met succes doorlopen was, is in de RvC-vergadering van 23 juni 2020 het
definitieve besluit tot fusie per 1 juli 2020 genomen.

Daarnaast is in 2020 een visitatietraject doorlopen. In deze visitatie, uitgevoerd door
visitatiebureau Raeflex, is teruggekeken op de periode 2015-2019. Omdat in 2019 een Governance
Audit was uitgevoerd door de externe toezichthouders, het herstelplan met succes was afgerond
en in die periode ook veel met in- en externe stakeholders gesproken is over knelpunten,
tekortkomingen, toekomst en herstel, is het beeld van het verleden op veel onderdelen
inmiddels sterk veranderd. Reden waarom eerder al uitstel tot in 2020 werd gevraagd aan de Aw
voor het uitvoeren van de visitatie. Aan de visitatiecommissie is expliciet gevraagd in de visitatie
ook het jaar 2019 -als eerste ‘hersteljaar’- mee te nemen.

De voltallige RvC heeft uitgebreid met de visitatiecommissie gesproken, en is ook meegenomen
in zowel de startbijeenkomst als de afsluiting. De RvC kan zich vinden in de uitkomsten van dit
rapport, dat in augustus 2020 is opgeleverd. De RvC is trots op het feit dat in het rapport ook oog
is geweest voor de positieve ontwikkeling die Nester heeft doorgemaakt vanaf de start van het
herstelplan in 2018 tot heden. In de oktober-vergadering heeft de RvC samen met de bestuurder
gekeken naar de aanbevelingen die in het rapport staan en gesproken over de acties die daarop
de komende tijd worden uitgezet.

8.3.2 Toezicht op financiéle en operationele prestaties
De Auditcommissie bestond in 2020 uit voorzitter Wiel Dings en lid Frank Peters. De
Auditcommissie heeft in 2020 vijf keer vergaderd. De belangrijkste onderwerpen die daarbij aan
de orde kwamen, waren: de tertiaal rapporteringen, KPI's, de managementletter,
accountantsverslag, auditplan, jaarrekening 2019, jaarstukken verbindingen, begroting, treasury
jaarplan. De Auditcommissie heeft daarnaast zowel formeel als informeel overleg met de
Concerncontroller gehad.

8.4 Verslag vanuit maatschappelijke rol
84.1 Overleg met HBV en stakeholders

De RvC hecht veel waarde aan het weten wat er speelt in de omgeving. Mede daarom vindt de
RvC het belangrijk overleg te hebben met de huurdersbelangenvereniging. De leden van de RvC
die namens de huurdersbelangenvereniging zijn benoemd, hebben in 2020 periodiek overlegd
met het bestuur van huurdersbelangenvereniging BRES.

De RvC wordt daarnaast door de bestuurder geinformeerd over de samenwerking met de
diverse stakeholders zoals gemeenten en zorgpartijen.
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8.5 Verslag vanuit werkgeversrol

85.1 Invulling werkgeversrol
De remuneratie-en selectiecommissie is in 2020 twee keer bijeengekomen. Onderwerpen die aan
de orde kwamen, zijn: beoordeling- en planningsgesprekken met de bestuurder, opstellen van
het jaarlijkse remuneratierapport, beoordelingsbeleid en bezoldiging. Daarnaast is ook aandacht
geweest voor het formuleren van concrete opleidingsdoelen voor zowel de bestuurder als de
RvC-leden. De commissie bestaat uit voorzitter Frank Peters en lid Giel Dijk.

8.5.2 Beoordelingskader en beloning
Aan de hand van een door de remuneratiecommissie opgesteld beoordelingskader en tevens
aan de hand van de door de RvC vastgestelde prestatiecriteria vinden jaarlijks gesprekken plaats
met de bestuurder. De bestuurder maakt tevens jaarlijks planningsafspraken, die met de
remuneratiecommissie zijn besproken en tevens als basis voor de beoordeling worden gebruikt.

De vigerende wet- en regelgeving ten aanzien van de bezoldiging van bestuurders is leidend
voor het te voeren bezoldigingsbeleid en voldoet aan de normen van de WNT. De in het kader
van de WNT te vermelden informatie is opgenomen in de jaarrekening zelf.

8.6 Verslag vanuit klankbordfunctie

86.1 Klankborden
De RvC heeft in het verslagjaar zowel in de formele vergaderingen van de raad als
tijdens informeel overleg met de bestuurder gespard over thema's die voor de
organisatieontwikkeling, zowel intern als extern, en de koers van de organisatie van
belang zijn. Daarnaast is veelvuldig overleg over de fusie geweest, de interne inbedding
daarvan, en is gesproken over het verder vorm geven van overleg met
belanghebbenden.

8.7 Samenstelling en functioneren

871 Samenstelling RvC 2020 en rooster van aftreden
In het fusietraject is ook gekeken naar de samenstelling van de RvC na de fusie. Hierover heeft
overleg plaatsgevonden met de RvC van Domus en dit onderwerp is ook in de
begeleidingscommissie aan de orde gekomen. Besloten is dat één RvC-lid vanuit
Woningstichting Domus aan de RvC van de fusiecorporatie wordt toegevoegd, samen met de vijf
leden van de RvC van WoonGoed 2-Duizend. Dit betekent dat per 1 juli 2020 Roger Kerff tot de
RvC is toegetreden. De Ondernemingsraad heeft hierop positief geadviseerd.

Daarnaast heeft in december 2020 de herbenoeming van een van de RvC-leden, Wiel Dings,
plaatsgevonden na een positieve zienswijze daarop door de Aw. Wiel Dings is voor een periode
van vier jaar herbenoemd.

Eind december 2020 was de RvC als volgt samengesteld:

Naam De heer drs. G.C.P. (Giel) Dijk

Geboren: 29-6-1949

\X/erkzaam bij: Niet van toepassing

Hoofdfunctie: DGA Dijk Holding BV

Functie in RvC: Voorzitter, lid Remuneratie- en Selectiecommissie en aandachtsgebied OR
Lid sinds: 1 januari 2018

Aftredend: 1 januari 2022, herbenoembaar

Nevenfuncties: Voorzitter RvT Stichting Elisabeth Strouven Fonds
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Bestuurslid Stichting Memorial Center Akkers van Margraten

Bestuurslid Vereniging van Eigenaren Ooftmengerdreef

Naam

De heer drs. W.J.P.M. (Wiel) Dings RA RC

Geboren:

27-8-1958

\¥erkzaam bij:

Niet van toepassing

Hoofdfunctie:

Interim Financieel Manager

Functie in RvC:

Lid, aandachtsgebied financién, voorzitter Auditcommissie.

Lid sinds: 19 december 2016

Aftredend: 19 december 2024

Nevenfuncties: Voorzitter van de Vereniging van Eigenaren Rijnbeekflat Venlo
Penningmeester Stichting VieAmi
Lid kascommissie Stichting Van Bommel Van Dam

Naam De heer drs. F.B.F.M. (Frank) Peters RA RC

Geboren: 30-7-1978

\X/erkzaam bij: Kamer van Koophandel

Hoofdfunctie: CFRO

Functie in RvC:

Lid, aandachtsgebied financién, voorzitter Remuneratie- en
Selectiecommissie, lid Auditcommissie

Lid sinds: Sinds 1 januari 2018

Aftredend: 1 januari 2022, herbenoembaar
Nevenfuncties; Geen

Naam De heer L.P.M.J. (Leon) Poels RB
Geboren: 16-2-1954

\Werkzaam bij:

Niet van toepassing

Hoofdfunctie:

DGA LP Passion 4 People BV

Functie in RvC:

Lid, huurderscommissaris

Lid sinds: 17 december 2018

Aftredend: 17 december 2022, herbenoembaar

Nevenfuncties: Voorzitter bestuur Stichting Toon Hermans Huis Sittard
Voorzitter Raad van Toezicht ROC Gilde Opleidingen
Lid Raad van Toezicht Stichting In-Tussen

Naam Mevrouw J.C.M. (Joos) Jacobs

Geboren: 16-1-1959

\X/erkzaam bij: Pentascope

Hoofdfunctie: Directeur

Functie in RvC:

Vice-voorzitter, aandachtsgebied OR en huurderscommissaris

Lid sinds; 17 december 2018

Aftredend: 17 december 2022, herbenoembaar

Nevenfuncties: Voorzitter Raad van Toezicht Xonar, Jeugdzorgorganisatie Maastricht
Naam De heer mr. dr. R.G.H.G. (Roger) Kerff

Geboren: 21 november 1971

\Werkzaam bij:

Stichting Registerplein

Hoofdfunctie:

Directeur-bestuurder

Functie in RvC:

Lid, aandachtsgebied OR

Lid sinds: 1juli 2020
Aftredend; 1 mei 2021, herbenoembaar
Nevenfuncties; Lid Raad van Toezicht Levanto Groep

Lid Raad van Toezicht Sint Jozef Wonen en Zorg Meijel

Voorzitter Rekenkamercommissie gemeente Gennep
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8.7.2 Integriteit en onafhankelijkheid
De RvC is zodanig samengesteld dat alle leden ten opzichte van elkaar, de bestuurder en welk
deelbelang dan ook onafhankelijk en kritisch kunnen opereren. Het onderwerp integriteit staat
iedere RvC-vergadering als zodanig op de agenda en wordt besproken. In 2020 is de RvC
geinformeerd over de herijking van de Integriteitscode binnen Nester en in 2021 zal hierover een
verdiepende sessie binnen de RvC zelf nog plaatsvinden. Er zijn in het verslagjaar geen
integriteitsissues door de RvC-leden aan de orde gesteld en er zijn ook geen meldingen omtrent
misstanden binnen gekomen bij de RvC, en ook niet binnen de organisatie.

8.7.3 Zelfevaluatie
In 2020 heeft een zelfevaluatie plaatsgevonden onder externe begeleiding. Van de evaluatie is
een verslag gemaakt en er zijn actiepunten geformuleerd. Met de input van deze bijeenkomst,
wordt thans verder gewerkt aan een hernieuwde ‘Visie op besturen en toezicht houden'.

8.7.4 Permanente educatie
Voor zowel bestuurders als toezichthouders van woningcorporaties geldt het systeem van
permanente educatie (PE). leder RvC-lid heeft hier aan voldaan en minimaal 5 PE-punten
behaald: Giel Dijk: 14 punten, Joos Jacobs: 5 punten, Wiel Dings: 10 punten, Frank Peters: 5
punten, Leon Poels: 22 punten en Roger Kerff: 11 punten.

8.8 Bezoldiging

881 Bezoldiging RvC
De RvC conformeert zich aan de bindende beroepsregel van de beloningsnormen van de VTW
(Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties) en heeft dit als zodanig ook in haar
bezoldigingsbeleid opgenomen, welk beleid jaarlijks ter bespreking op de agenda staat. De in het
kader van de WNT te vermelden informatie is opgenomen in de jaarrekening zelf.

8.9 Vergadering en overleg

8.0.1 Vergaderingen en besluiten
In 2020 hebben vijf reguliere RvC-vergaderingen plaatsgevonden. Daarnaast zijn er diverse
bijeenkomsten geweest met de fusiebegeleidingscommissie. Ook heeft de RvC haar jaarlijkse
gesprekken met de externe accountant en de concerncontroller gehad.

De belangrijkste onderwerpen die ter bespreking/besluitvorming aan de orde kwamen, zijn: de
Jjaarplanning 2020, het fusietraject, het visitatietraject, tertiale rapportages, jaarrekening 2019,
Jjaarstukken verbindingen, begroting, treasury jaarplan, de zelfevaluatie, managementletter,
herijking governance documenten en de biedingen aan én prestatieafspraken met gemeenten.

Daarnaast heeft er in september 2020 een projectendag plaatsgevonden waarbij de RvC samen
met de bestuurder, het MT en enkele medewerkers onder andere een bezoek heeft gebracht
aan delen van het bezit van Nester in diverse gemeentes.

Ook heeft de RvC periodiek overleg met de Ondernemingsraad gehad.
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8.10 Totslot

8.10.1 Vooruitblik
Het jaar 2021 staat voor Nester in het teken van het uitwinnen van de fusievoordelen door nog
meer aandacht te willen hebben voor het belang van de huurders en het inzetten van de
organisatie daarop. Tevens zal het verder uitlijinen en lean maken van de werkprocessen en
organisatie aandacht krijgen. Hopelijk kan gaandeweg het jaar het ‘oude normaal’ weer
terugkeren om onze volkshuisvestelijke taak ook extern weer met meer fysieke contacten te
kunnen vormgeven. Niet in de laatste plaats zal Nester verder invulling geven aan het
geformuleerde verduurzamings- en bouwprogramma vanuit het ondernemingsplan.

8.10.2 Ondertekening

De heer G.C.P. Dijk (voorzitter) Mevrouw J.C.M. Jacobs (vice-
voorzitter)

De heer W.J.P.M. Dings De heer F.B.F.M. Peters

De heer L. P.M.J. Poels De heer R.G.H.G. Kerff



Samen online

Ook voor de RvC vroeg 2020 om nieuwe vormen van overleg. Deze foto werd
gemaakt tijdens de oktober-vergadering.
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9. Kengetallen

Aantal huur woon- en niet woongelegenheden 2020 2019
inclusief onpalfatandige woonruimte 6470 bam
2 Niet woongelegenheden: garages / parkeerplaatsen 760 752
3 Niet woongelegenheden: maatschappelijk vastgoed 15 24
4 Niet woongelegenheden: bedrijfsruimten / winkels 57 65
5 Niet woongelegenheden: overig bezit o] o]
Totaal bezit verhuureenheden 7.302 7.272
Mutaties in het bezit verhuureenheden 2020 2019
Aantal opgeleverd 56 o]
Aantal aangekocht 160 1
Aantal verkocht -193 -29
Aantal gesloopt 0 -39
Aantal samenvoegen / splitsen 7 -7
Totaal mutaties 30 -74
Aantal huurwoongelegenheden naar huurprijsklasse 2020 2019
Goedkoop 803 808
Betaalbaar 1-2 3.300 3.228
Betaalbaar 3 762 720
Duur 461 439
Vrije sector > huurtoeslaggrens 116 190
Totaal huurwoongelegenheden naar huurprijsklasse 5.442 5.385
Aantal huurwoongelegenheden / Gewogen eenheden 2020 2019
Weging
1 Huurwoongelegenheden incl. onzelfstandige woonruimte £ 586 £547
minus “woonequivalenten DUWO = minus 884"
2 Niet woongelegenheden: garages / parkeerplaatsen 0,2 152 150
3 Niet woongelegenheden: maatschappelijk vastgoed 2,0 30 48
4 Niet woongelegenheden: bedrijfsruimten / winkels 1,0 58 67
5 Niet woongelegenheden: overig bezit 0,2 o] o]

Totaal gewogen bezit verhuureenheden 5.826 5.812
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Prijs en kwaliteit 2020 2019
Aantal reparatieverzoeken per VHE 115 1,16
Kosten planmatig onderhoud per gewogen VHE € 1961 € 1103
Kosten niet planmatig onderhoud per gewogen VHE € 390 € 152
Kosten mutatieonderhoud per gewogen VHE € 254 € 178
Gemiddeld aantal punten WWS per zelfstandige woning 157 158
Gemiddeld netto huurprijs per zelfstandige woning € 575 € 565
Huur in % maximaal redelijke prijs zelfstandige woning 70,1% 70,1%
Huur in % van de WOZ-waarde zelfstandige woning 4,9% 5,2%
Verhuren van woningen 2020 2019
Aantal mutaties (nieuwe verhuringen) 364 318
Mutatiegraad 6.9% 59%
Aansluitende verhuring 8.56% 8,00%
Huurachterstand in % bruto jaarhuur 1,70% 1,38%
Huurderving in % bruto jaarhuur 1,78% 1,81%
Financiéle ratio’'s / continuiteit 2020 2019
ICR 0,61 1,85
Loan to Value (beleidswaarde) 63,9% 61,7%
Solvabiliteit (beleidswaarde) 36,8% 39.1%
Dekkingsratio (marktwaarde) 33.1% 34,5%
Liquiditeit / current ratio 0,79 0.75
Rentabiliteit eigen vermogen 5,4% 15.4%
Rentabiliteit totaal vermogen 4,6% 11,0%
Balans en resultatenrekening / per vhe (x € 1.000) 2020 2019
Eigen vermogen 71 67
Rentedragende schuld 34 34
Beleidswaarde 53 55
Marktwaarde 102 08
Huuropbrengsten 6 6
Kosten beheer 0.8 0.8
Jaarresultaat (bedrijfsresultaat) 4 10
WOZ-waarde 117 108
Medewerkers 2020 2019
Aantal medewerkers 60 51
Aantal vrouwen 31 28
Aantal mannen 29 23
Aantal fte (gemiddeld) 46,3 46,8
Aantal fte per 1.000 woningen 7.2 7.3
Personeelskosten excl. inhuur per fte 77.905 67.735
Personeelskosten excl. inhuur per vhe 494 436
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10. Jaarrekening

10.1 Balans per 31 december 2020 (x € 1.000)
(voor voorgestelde resultaatbestemming)

Ref. 31-12 2020
VASTE ACTIVA
Vastgoedbeleggingen 10.8.1
Onroerende zaken / DAEB vastgoed
in exploitatie 10.8.1.1 705.343
Onroerende zaken / Niet-DAEB
vastgoed in exploitatie 10.81.2 37.794
Onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden 10.81.3 22.784
Sociaal vastgoed in ontwikkeling
bestemd 10.8.14 2.068
voor eigen exploitatie

Materiéle vaste activa

Onroerende en roerende zaken tdv de 10.8.1.5 7.605
exploitatie
775.684
Financiéle vaste activa 10.8.2
Deelnemingen in 10.8.21 704
groepsmaatschappijen
Latente belastingvordering 10822 1873
Leningen u/g 10823 486
3.063
Som der vaste activa 778.747
VLOTTENDE ACTIVA
Voorraden 10.8.3
Vastgoed in ontwikkeling bestemd
voor de verkoop 10.8.3.1 910
Overige voorraden 10.83.2 4
914
Vorderingen 10.84
Huurdebiteuren 10.84.1 290
Vorderingen op overheid
Vorderingen op 10.84.2 5.447
groepsmaatschappijen
Belastingen en premies sociale 10.84.3 899
verzekeringen
Overige vorderingen 10.8.4.4 3.297
Overlopende activa 10.84.5 325
10.257
Liquide middelen 10.85 506
Som der vlottende activa 11.768
TOTAAL ACTIVA 790.515

767.989

31-12-2019

670.835
39.320
22.604

5.426

738185

7.546

745.731

957

2.834
531

4.322

750.053

1434

330
325
5.209

56

939
108

1434

6.967

6.499

14.900

764.953
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Ref. 31-12-2020 31-12-2019
EIGEN VERMOGEN 10.8.6
Herwaarderingsreserve 10.8.6.1 428133 405.657
Overige reserves 10.86.2 61.444 8.624
Resultaat na belasting van het boekjaar 10.8.6.3 27.852 75.296
517.429 489.577
VOORZIENINGEN 10.87
Voorziening onrendabele investeringen
en herstructureringen 10.8.7.1 1.066 o}
Voorziening latente
belastingverplichtingen 10872 o] o]
Overige voorzieningen 10.8.7.3 241 203
2.207 203
LANGLOPENDE SCHULDEN 10.88
Schulden/leningen overheid 10.8.81 2.359 3.022
Schulden/leningen kredietinstellingen 10.8.8.1 236.209 235.034
Verplichtingen inzake onroerende
zaken VOV 10.8.82 17.124 16.939
Overige langlopende schulden 10.88.3 332 346
256.024 255.341
KORTLOPENDE SCHULDEN 10.89
Schulden inzake leningen overheid 10.8.9.1 267 229
Schulden inzake leningen 10.8.9.1 6.825 6.774
kredietinstellingen
Schulden aan leveranciers 2.036 3158
Belastingen en premies sociale 10.8.9.2 133 4.536
verzekeringen
Overige kortlopende schulden 10.8.9.3 10 180
Overlopende passiva 10.8.94 4.684 4.955
14.855 19.832
TOTAAL PASSIVA 790.515 764.953
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10.2 Winst- en verliesrekening over 2020 (x € 1.000)

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Overheidsbijdragen

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten exploitatie in bezit
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille

Toegerekende organisatiekosten

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeduille

Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
verkocht onder voorwaarden

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Opbrengsten overige activiteiten
Kosten overige activiteiten
Netto resultaat overige activiteiten

Overige organisatiekosten
Kosten omtrent leefbaarheid

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Rentelasten en soortgelijke kosten
Saldo financiéle baten en lasten

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN

Belastingen uit gewone bedrijfsuitoefening
Resultaat deelnemingen

RESULTAAT NA BELASTINGEN

Ref.

10.10.1.1

10.10.1.2
10.10.1.3
10.10.1.4
10.10.1.5
10.10.1.6
10.10.1.7
10.10.1

10.10.2.1
10.10.2

10.10.3

10.10.4.1
10.104.2

10.10.4.3
10.10.4

10.10.5.1
10.10.5.2
10.10.5

10.10.6
10.10.7

10.10.8.1
10.10.82
10.10.8

10.10.9

2020 2019
43.104 42.746
826 851
-826 -806
0 20
-6.045 -6.175
-17.336 -10.631
-6.497 -5.479
13.226 20.436
0 0
0 -48
o -48
28.624 4.808
-110 -104
-23.794 -3.288
4.720 1.416
-3.305 -837
25110 67.362
261 -312
22.066 66.213
66 43
-23 -22
43 21
-398 -505
-442 -360
320 336
-8.659 -0161
-8.339 -8.825
30.876 78.348
-2.771 -2.956
-253 -95
27.852 75.296
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10.3 Kasstroomoverzicht volgens de directe methode (x € 1.000)

Operationele activiteiten
Ontvangsten

Huren

Vergoedingen

Overige bedrijfsontvangsten
Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven

Personeelsuitgaven

Onderhoudsuitgaven

Overige bedrijfsuitgaven

Rente-uitgaven

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat
Verhuurdersheffing

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden
Vennootschapsbelasting

Saldo uitgaande kasstromen

Kasstroom uit operationele activiteiten

(Deslinvesteringsactiviteiten

MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden

DAEB

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden

Niet-DAEB

Verkoopontvangsten grond Niet-DAEB
(Des)Investeringsontvangsten overig DAEB
(Des)investeringsontvangsten overig Niet-DAEB

Tussentelling ingaande kasstroom MVA

MVA uitgaande kasstroom

Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden DAEB
¥ oningverbetering, woon- en niet woongelegenheden DAEB
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden DAEB
Sloopuitgaven DAEB

Investeringen overig DAEB

Investeringen overig Niet-DAEB

Externe kosten bij verkoop DAEB

Externe kosten bij verkoop Niet-DAEB

Tussentelling uitgaande kasstroom MVA

2020 2019
43.294 42658
881 868
340 335
44.515 43.861
4.868 5.065
15.974 0.047
8.281 7.372
8.046 9.455
19 58
3.995 2711
174 112
5734 2.051
47.991 35.871
-3.476 7.991
4.859 3219
2.047 790
8 183
158 577
175 144
7.247 4.913
6.283 4.798
2795 1.667
683 174
117 0
348 113
4 5
63 42
0 3
10.293 6.802
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Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA

FVA

Ontvangsten verbindingen
Ontvangsten overige
Uitgaven overige

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Kasstroom uit (des)investeringen

Financieringsactiviteiten

Ingaand
Nieuwe door WSW geborgde leningen

Uitgaand
Aflossing door WSW geborgde leningen

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutatie liquide middelen
Liquide middelen per 1 januari

Liquide middelen per 31 december

-3.046 -1.889
42 1.226

0 328

-23 -17

19 1537
-3.027 -352
8.000 8.000
-7.400 -15.072
600 -7.072
-5.903 566
6.499 5.933
596 6.499
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10.4 Grondslagen van waardering en resultaatbepaling in de
jaarrekening

10.4.1 Algemeen
Stichting Nester is statutair gevestigd in Reuver en is ingeschreven bij het Handelsregister Kamer
van Koophandel onder nummer; 13017362. Het adres van Nester is Pastoor Vranckenlaan 4, 5953
CP REUVER.

Nester heeft de jaarrekening voor het jaar dat eindigt op 31 december 2020 opgesteld volgens de
wettelijke bepalingen van Titel 9 Boek 2 Burgerlijk Wetboek en de aanvullende vereisten uit
hoofde van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 2015 (verslagjaar 2020). De
jaarrekening is opgemaakt op 8 juni 2021.

10.4.2 Activiteiten
Nester is een stichting met de status van “toegelaten instelling volkshuisvesting”. Ze heeft
specifieke toelating in de regio's Midden-Limburg, Noord-Limburg, Sittard-Geleen, Delft en Den
Haag en is werkzaam binnen de juridische wetgeving uit de Woningwet en het Besluit Beheer
Sociale Huursector. De activiteiten bestaan voornamelijk uit de exploitatie en ontwikkeling van
huurwoningen.

10.4.3 Continuiteit van de activiteiten
De in de onderhavige jaarrekening gehanteerde grondslagen van waardering en
resultaatbepaling zijn gebaseerd op de veronderstelling van continuiteit van de stichting.

10.4.3.1. Covid-19
In het vroege voorjaar van 2020 zijn we als samenleving terechtgekomen in een crisissituatie
veroorzaakt door het coronavirus (COVID-19). Dit heeft ook de nodige impact op onze huurders
en op onze organisatie. We hebben onze bedrijfsprocessen aangepast en afgestemd op de door
het RIVM en de Rijksoverheid afgegeven richtlijinen en maatregelen. Nieuwe richtlijnen en
ontwikkelingen monitoren we continu en volgen we op. Onze maatregelen zijn erop gericht om
de gezondheid van onze medewerkers, huurders en relaties te beschermen en waar mogelijk de
dienstverlening aan onze huurders te continueren. Tot en met heden kan Nester haar dagelijkse
activiteiten voortzetten en is de continuiteit niet in het geding.

10.4.4 Fusie
WoonGoed 2-Duizend te Reuver is op 1 juli 2020 door middel van een juridische fusie
samengegaan met Woningstichting Domus te Roermond. De fusie tot Stichting Nester heeft
plaatsgevonden conform RJ 216.603, zonder koopsom. De fusie wordt ingevolge RJ 2016.605
aangemerkt als een samensmelting van belangen zodat conform RJ 216.3 de zogenaamde
‘pooling of interests” - methode dient te worden toegepast. Bij toepassing van de “pooling of
interests" -methode worden de activa en passiva van de gevoegde rechtspersonen conform RJ
2016.607 tegen hun bestaande boekwaarde opgenomen. De activa en passiva van de gevoegde
rechtspersonen, alsmede hun baten en lasten over het boekjaar waarin de voeging wordt
gerealiseerd en over ter vergelijking toegevoegde voorgaande boekjaren, zijn op grond van RJ
216.303 in de jaarrekening van de gecombineerde entiteit opgenomen als ware de voeging vanaf
het begin van die boekjaren reeds een feit, dus per 1 januari 2020. De vergelijkende cijfers over
2019 zijn tevens (pro forma) aangepast en opgenomen in de resultatenrekening.

10.4.4.1 Fusie effecten verdwijnende stichting
Woningstichting Domus bepaalde haar herwaarderingsreserve door uit te gaan van de initiéle
verkrijgingsprijs zonder rekening te houden met cumulatieve afschrijvingen en
waardeverminderingen. WoonGoed 2-Duizend bepaalde haar herwaarderingsreserve door uit te
gaan van de initiéle verkrijgingsprijs rekening houdende met cumulatieve afschrijvingen en
waardeverminderingen. Nester hanteert de werkwijze zoals WoonGoed 2-Duizend hem
hanteerde, dit resulteert tot een wijziging van de herwaarderingsreserve. Deze wijziging van de
herwaarderingsreserve betreft alleen het deel van de reserves van WWoningstichting Domus



aangezien WoonGoed 2-Duizend reeds haar herwaarderingsreserve bepaalde aan de hand van
de boekwaarde. Het effect hiervan is separaat weergegeven in de tabellen onder de omschrijving
‘Effect 1" en vertegenwoordigd het effect van de verdwijnende partij. De correctie die volgt uit
deze effecten is een verschuiving van de overige reserves naar de herwaarderingsreserves.

10.4.4.2 Fusie effecten verkrijgende stichting
WoonGoed 2-Duizend waardeerde haar belastinglatenties op basis van nominale waarde.
Woningstichting Domus hanteerde de netto contante waarde. Voor de jaarrekening 2020 is
gekozen om de belastinglatenties te waarderen tegen netto contante waarde. Het effect hiervan
is separaat weergegeven in de tabellen onder omschrijving “Effect 2" en vertegenwoordigd het
effect van de verkrijgende partij.

De wijzigingen in de waarderingsgrondslag zijn als stelselwijziging verwerkt in het vermogen en
resultaat, waarbij de vergelijkende cijfers 2019 in de jaarrekening 2020 zijn aangepast. De
aanpassing van de vergelijkende cijfers houdt in dat deze zijn herrekend alsof de nieuwe
waarderingsgrondslag reeds van toepassing was in voorgaande boekjaren. De invloed van de
stelselwijziging (cumulatieve effect) is voor het deel dat betrekking heeft op de jaren tot en met
2018 verwerkt in het eigen vermogen per 1 januari 2019 en bedraagt € 501 duizend negatief. Het
deel dat betrekking heeft op het resultaat 2019 is in de individuele posten van de winst- en
verliesrekening verwerkt middels aanpassing van de vergelijkende resultaatcijfers 2019 en
bedraagt in totaal € 5508 duizend positief. In totaal bedraagt het cumulatief effect per 1 januari
2020 € 5.007 duizend positief.

10.4.4.3 Effect fusie op vermogen en resultaat
Het totale effect van het harmoniseren van de waarderingsgrondslagen op het vermogen,
resultaat en individuele balansposten is in de onderstaande tabellen weergegeven.

€ €

Eigen vermogen WoonGoed 2-Duizend 01-01-2020 413.932
Eigen vermogen Woningstichting Domus 01-01-2020 70.638
Effect 1. verdwijnende partij o]

Effect 2: verkrijgende partij 5.007

Totaal effect op vermogen 5.007
Eigen vermogen Stichting Nester 01-01-2020 489.577
Effect op balans 01- WoonGoed Domus Effect1 Effect 2 Nester
01-2020 2-Duizend

Vastgoedbeleggingen 633.764 111.967 0 o} 745.731
Financiéle vaste activa 1.487 85 0 2.750 4.322
Vlottende activa 13.417 1.482 0 0 14.900
Totaal activa 648.668 113.534 2.750 764.953
Eigen vermogen 413.932 70.638 0 5.007 489.577
Voorzieningen 2.458 3 0 -2.258 203
Langlopende schulden 214.712 40.629 0 0 255.341
Kortlopende schulden 17.566 2.265 0 0 10.832
Totaal passiva 648.668 113.534 (o] 2.750 764.953
Effect op balans 01- WoonGoed Domus Effect 1 Effect 2 Nester
01-2019 2-Duizend

Vastgoedbeleggingen 576.996 103.297 0 0 680.293
Financiéle vaste activa 5.273 118 0 -538 4.853
Vlottende activa 11.897 831 0 0 12.728
Totaal activa 594.166 104.246 (o} -538 697.874
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Eigen vermogen 354.238 60.043 0 -501 413.780
Voorzieningen 1471 37 0 -37 1471
Langlopende schulden 214.406 41.704 0 0 256.110
Kortlopende schulden 24.051 2.463 0 0 26.514
Totaal passiva 594.166 104.246 o] -538 697.874
Samenstelling winst- en Woon Domus Present Effecta Effect2 Nester
verliesrekening 2019 Goed 2- atie

Duizend wijz.
Netto resultaat exploitatie 16.393 3.086 57 0 0 20.436
vastgoedportefeuille
Netto resultaat verkocht vastgoed 1.109 271 -12 0 0 1.368
Overige waardeveranderingen o] o] o] o] o]
\¥/aardeveranderingen vastgoed 56.946 0.295 -29 0 0 66.212
Netto resultaat overige 23 -5 3 0 0 21
activiteiten
Overige organisatie -21 -364 -120 0 0 -505
Kosten omtrent leefbaarheid -368 -01 99 0 0 -360
Saldo financiéle baten en lasten -7.124 -1.702 0 0 0 -8.825
Belastingen -7.168 -795 0 0 5508 -2.455
Resultaat deelnemingen -06 0 0 0 0 -96
Totaal 59.694 10.595 o o 5.508 75.795

Over het effect van de stelselwijziging op 2020 en latere jaren is geen indicatie te geven omdat
toekomstige verschillen in commerciéle en fiscale waardering afhankelijk zijn van de

waardeontwikkeling van het vastgoed. Deze ontwikkeling is niet met enige zekerheid aan te

geven.

10.4.4.4 Presentatiewijzigingen
Onder de kop presentatiewijzigingen in bovenstaande tabel wordt weergeven wat de effecten
zijn op de samengestelde winst- en verliesrekening 2019 door de nieuwe opstelling van de
kostenverdeelstaat. De kostenverdeelstaat is herzien conform de nieuwe fusieorganisatie en
deze kostenverdeling is vervolgens ook gehanteerd voor de vergelijkende cijfers. Deze

wijzigingen behoren niet tot de fusie effecten zoals eerder beschreven.

10.4.5 Stelselwijziging

10.4.5.1 Wijziging definities onderhoud en verbetering

Met ingang van boekjaar 2020 verwerkt Stichting Nester “Uitgaven na eerste verwerking van
vastgoed in exploitatie” in overeenstemming met het op 30 september 2019 gewijzigde artikel
14a van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015. De regeling bevat een
aangepaste definitie van hetgeen onder ‘onderhoud’ respectievelijk ‘verbetering' dient te worden
verstaan. Onderhoudsuitgaven worden in het resultaat verwerkt, uitgaven die kwalificeren als
verbetering worden als onderdeel van de kostprijs van het vastgoed verwerkt.

Conform RJ Uiting 2019-18 heeft de Woningcorporatie deze stelselwijziging prospectief verwerkt,

met als datum van eerste toepassing 1 januari 2020. De vergelijkende cijfers zijn daarbij niet

aangepast. Deze stelselwijziging heeft impact op de jaarrekeningposten DAEB vastgoed in
exploitatie, niet-DAEB vastgoed in exploitatie, lasten onderhoudsactiviteiten en niet-
gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille. De impact op het netto resultaat na
belastingen bedraagt € 4,9 miljoen. De impact op het eigen vermogen per 31 december 2020
bedraagt € 4,9 miljoen. Er is geen sprake van impact op de beleidswaarde 2020, aangezien de
nieuwe definities van onderhoud en verbetering al zijn toegepast in de beleidswaarde 2019 zoals

opgenomen in de definitieve jaarrekening 2019.
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10.4.5.2 Voorziening contante waarde
Stichting Nester waardeerde haar voorziening in 2019 tegen nominale waarde. De herziene RJ252
zijn de voorzieningen waarvan het tijdseffect materieel is en de looptijd langer is dan 1 jaar in de
Jjaarrekening 2020 verwerkt tegen contante waarde van de uitgaven die naar verwachting
noodzakelijk zijn om de verplichtingen en verliezen af te wikkelen. Afhankelijk van onder meer de
omvang van de voorziening, de looptijd en de disconteringsvoet is bepaald of het effect van de
tijdswaarde materieel is. Voor Stichting Nester betreffen dit de voorzieningen jubileumuitkering
en loopbaanontwikkelingsbudget, opgenomen als onderdeel van de overige voorzieningen. Voor
deze voorzieningen is het tijdseffect niet materieel en overeenkomstig voorgaand jaar
gewaardeerd tegen nominale waarde. Vergelijkende cijfers zijn niet aangepast.

10.4.6 Oordelen, schattingen, veronderstellingen en onzekerheden
Bij de toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt het
bestuur van Nester zich diverse oordelen en schattingen. Onzekerheid omtrent deze schattingen
en veronderstellingen kan resulteren in materiéle aanpassingen van de jaarrekening in
toekomstige jaren.

De belangrijkste oordelen en schattingen hebben betrekking op de vastgoedbeleggingen in
exploitatie (zowel DAEB als niet-DAEB), de voorzieningen, de waardeveranderingen en de acute
en latente belastingen. De hierbij behorende veronderstellingen zijn vermeld in de toelichting bij
de hiervoor genoemde jaarrekeningposten.

10.4.6.1 Schattingen en veronderstellingen
Nester maakt de schattingen en veronderstellingen op basis van de omstandigheden en
informatie beschikbaar op het moment van opmaak van de jaarrekening. Schattingen gebaseerd
op toekomstige gebeurtenissen (of het zich niet voordoen van verwachte gebeurtenissen)
kunnen onderhevig zijn aan toekomstige veranderingen in de markt en omstandigheden buiten
de invloedssfeer van Nester. Deze schattingswijzigingen worden prospectief verwerkt.

10.4.6.2 Herwaardering vastgoedbeleggingen
Nester waardeert de vastgoedbeleggingen tegen de reéle waarde waarbij veranderingen in de
reéle waarde in de winst-en-verliesrekening worden verantwoord. De reéle waarden van de
vastgoedbeleggingen zijn bepaald met behulp van de contante waarde methode, zoals
voorgeschreven door het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde (bijlage 2 bij de
Regeling Toegelaten Instellingen 2015). In sommige gevallen zijn de reéle waarden van de
vastgoedbeleggingen bepaald aan de hand van recente transacties met gelijksoortige
kenmerken en locaties als het vastgoed van Nester. Nester heeft onafhankelijke
waarderingsexperts ingeschakeld voor het bepalen van de reéle waarde. De waardering is het
meest gevoelig voor veranderingen van de disconteringsvoet. Voor een verdere toelichting met
betrekking tot de aannames en schattingen in het bepalen van de reéle waarde, wordt verwezen
naar de toelichting op het vastgoed in exploitatie.

10.4.6.3 Latente belastingvorderingen
De waardering van latente belastingvorderingen wordt gebaseerd op de fiscale gevolgen van de
door Nester, per balansdatum, voorgenomen wijze van realisatie of afwikkeling van activa,
voorzieningen, schulden of overlopende passiva. Latente belastingvorderingen worden
gewaardeerd tot de hoogte waarop het waarschijnlijk is dat fiscale winst beschikbaar zal zijn voor
de verrekening. Nester betrekt in deze beoordeling het beschikbaar zijn van latente
belastingverplichtingen ter saldering, de mogelijkheid van planning van fiscale resultaten en de
hoogte van toekomstige fiscale winsten in combinatie met het tijdstip en/of periode waarin de
latente belastingvorderingen worden gerealiseerd.

Nester heeft ook latente belastingvorderingen waar in het verleden verliezen zijn geleden en die
niet worden gewaardeerd. Nester verwacht dat het waarschijnlijk is dat de toekomstige fiscale
winsten onvoldoende zijn in de resterende beschikbare periode, waarbij eventuele tax planning is
meegenomen. Deze fiscale verliezen mogen niet worden gebruikt om winsten elders in Nester te
verrekenen en kunnen niet met latente belastingverplichtingen worden verrekend.
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Voor een verdere toelichting met betrekking tot de aannames en schattingen in het bepalen van
de hoogte van de latente belastingvorderingen, wordt verwezen naar de toelichting op de
financiéle vaste activa.

10.4.7 Lijst van kapitaalbelangen

10.4.7.1 Niet-geconsolideerde maatschappijen en kapitaalbelangen
Gewaardeerd tegen nettovermogenswaarde:

- VastGoed 2-Duizend B.V. te Reuver: 100%- deelneming (2019: 100%)

Gezien de geringe omvang en aflopende activiteiten in deze niet-geconsolideerde maatschappij
en kapitaalbelang komt Vastgoed 2-Duizend als deelneming en resultaat deelnemingen tot uiting
in de jaarrekening.

10.4.8 Salderen
Een actief en een post van het vreemd vermogen worden gesaldeerd in de jaarrekening
opgenomen uitsluitend indien en voor zover:

- een deugdelijk juridisch instrument beschikbaar is om het actief en de post van het
vreemd vermogen gesaldeerd en simultaan af te wikkelen; en

- het stellige voornemen bestaat om het saldo als zodanig of beide posten simultaan af te
wikkelen.

10.4.9 Financiéle instrumenten
Onder financiéle instrumenten worden zowel primaire financiéle instrumenten zoals vorderingen,
effecten en schulden, als financiéle derivaten verstaan.

Alle aan- en verkopen volgens standaard markconventies van financiéle activa worden
opgenomen per transactiedatum, dat wil zeggen de datum waarop Stichting Nester de bindende
overeenkomst aangaat.

Voor de grondslagen van de primaire financiéle instrumenten wordt verwezen naar de
behandeling per balanspost.

Voor de waardering en verwerking van derivaten wordt verwezen naar de afzonderlijke paragraaf
Derivaten en hedge-accounting.

10.5 Grondslagen van balanswaardering in de jaarrekening

10.5.1 Vaste activa
10.5.1.1 Vastgoedbeleggingen
(DAEB en niet-DAEB) Vastgoed in exploitatie

Classificatie en kwalificatie

Het vastgoed in exploitatie wordt op objectniveau geclassificeerd naar DAEB (sociaal) en niet-
DAEB (commercieel) vastgoed, conform het door de Autoriteit Woningcorporaties goedgekeurde
‘scheidingsvoorstel’ en de hierop volgende transacties tussen de ‘DAEB-tak’ en de ‘niet-DAEB-
tak', rekening houdend met de criteria van de Beschikking van de Europese Commissie d.d. 15
december 2009 aangaande de staatssteun voor toegelaten instellingen.

Maatschappelijk vastgoed is bedrijf onroerend goed dat wordt verhuurd aan maatschappelijke
organisaties, waaronder zorg-, welzijn-, onderwijs- en culturele instellingen en dienstverleners en
tevens is vermeld op de bijlage zoals deze is opgenomen in de EC-beschikking d.d. 15 december
2009.

Het niet-DAEB-vastgoed omvat volgens de eerder genoemde criteria de woningen met een
huurprijs boven de huurliberalisatiegrens (huurtoeslaggrens) op contractdatum, facultatief aan de
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niet-DAEB-tak overgedragen DAEB-vastgoed, het bedrijfsmatig vastgoed (niet zijnde
maatschappelijk vastgoed) en het overige commercieel vastgoed.

Complexindeling

Het DAEB en niet-DAEB vastgoed is opgedeeld naar waarderingscomplexen. Een
waarderingscomplex is een samenstel van verhuureenheden, dat in principe bestaat uit
vergelijkbare verhuureenheden voor wat betreft type vastgoed, bouwperiode en locatie, en dat
als één geheel aan een derde partij in verhuurde staat kan worden verkocht. Een
waarderingscomplex kan daarom worden gedefinieerd als een aaneengesloten blok
verhuureenheden van dezelfde bouwperiode.

Alle verhuureenheden van de toegelaten instelling maken deel uit van een waarderingscomplex
of zijn een afzonderlijk waarderingscomplex. Het kan voorkomen dat een waarderingscomplex
bestaat uit sociaal en commercieel vastgoed. In dat geval wordt, nadat de waarde van het
waarderingscomplex is bepaald, de waarde opgesplitst in een deel dat aan het sociaal vastgoed,
respectievelijk aan het commerciéle deel kan worden toegerekend.

\Waardering bij eerste verwerking DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Bij de eerste verwerking wordt het DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie gewaardeerd
tegen de kostprijs. De kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. De verkrijgingsprijs
omvat de koopsom en alle direct toe te rekenen uitgaven, inclusief transactiekosten (waaronder
juridische advieskosten, overdrachtsbelasting en andere transactiekosten) minus eventuele
investeringssubsidies. De vervaardigingsprijs omvat op grond van artikel 2:388 BW de
aanschaffingskosten van gebruikte grond- en hulpstoffen en de overige kosten, die rechtstreeks
aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend.

De in de toekomst te maken kosten van sloop worden ten laste van het resultaat verantwoord in
het jaar dat de exploitatie door sloop wordt beéindigd.

Waardering na eerste verwerking

Vastgoed in exploitatie wordt op grond van artikel 35 lid 2 van de WWoningwet na de eerste
verwerking gewaardeerd tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het Besluit
toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de marktwaarde.
Het Besluit actuele waarde is niet van toepassing. Op grond van artikel 14 van de Regeling
toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering tegen marktwaarde plaats
overeenkomstig de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015 (“Handboek modelmatig waarderen marktwaarde"). Op basis
van artikel 31 van het BTIV wordt bij de waardering onderscheid gemaakt naar de volgende
categorieén:

- Woongelegenheden;

- Bedrijffsmatig en maatschappelijk onroerend goed (BOG en MOG);
- Parkeergelegenheden

- Intramuraal zorgvastgoed

Nester hanteert de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde voor
woongelegenheden en parkeergelegenheden. Dit betreft een modelmatige waardering waarbij
inherent aan het gebruik van de basisversie, sprake is van het risico dat deze waardering in een
bepaalde bandbreedte (+/- 10%) kan afwijken van de waardering op basis van de full versie van
het handboek (waarbij vrijheidsgraden mogen worden aangepast en een externe taxateur
betrokken is).

Voor BOG, MOG en ZOG hanteert Nester verplicht de full versie van het Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde omdat de huursom van dit vastgoed meer bedraagt dan 5% van de
totale huursom van de niet-DAEB tak.
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Bij de waardering van het vastgoed worden een doorexploiteer- en een uitpondscenario
onderscheiden. De marktwaarde is de hoogste van beide waarderingen. Het handboek volgt de
netto contante waarde methode, de DCF-methode. Via de DCF-methode worden de
toekomstige inkomende en uitgaande kasstromen contant gemaakt naar het heden aan de hand
van een disconteringsvoet, inclusief de eindwaarde die de geschatte opbrengstwaarde is van het
vastgoed aan het einde van de DCF-periode. Hierbij wordt verondersteld dat de jaarbedragen
medio het jaar ontvangen, respectievelijk betaald worden. De berekening van de netto contante
marktwaarde wordt bij alle typen vastgoed uitgevoerd voor een exploitatieperiode van vijftien
jaar.

De bepaling van de toekomstige inkomende en uitgaande kasstromen vindt bij
woongelegenheden en parkeergelegenheden plaats aan de hand van twee scenario's: enerzijds
op basis van het doorexploiteerscenario en anderzijds op basis van het uitpondscenario. Bij BOG,
MOG en intramuraal vastgoed is alleen het doorexploiteerscenario van toepassing.

Na eerste verwerking wordt een waardevermindering of -vermeerdering van de marktwaarde
van onroerende zaken in exploitatie verantwoord in de winst-en-verliesrekening van de periode
waarin de wijziging zich voordoet. De waardevermindering of -vermeerdering wordt separaat tot
uitdrukking gebracht en in het resultaat verantwoord als “Niet-gerealiseerde
waardeveranderingen”.

Deze waardevermindering of -vermeerdering bestaat uit aanpassingen in het Handboek
modelmatig waarderen marktwaarde en uit ontwikkelingen van de woningmarkt en
huurportefeuille van de corporatie. Tevens is bij toepassing van de basisversie sprake van een
portefeuillewaardering in plaats van complexwaardering, waardoor er tevens een bepaalde
onnauwkeurigheid kan bestaan in de allocatie binnen het eigen vermogen tussen de
herwaarderingsreserve en de overige reserves.

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

Uitgaven na eerste verwerking

Voor toekomstige investeringen in bestaande complexen vastgoed in exploitatie, zoals
verduurzaming, waarvoor in rechte afdwingbare verplichtingen dan wel feitelijke verplichtingen
zijn aangegaan, is beoordeeld of en in hoeverre de investeringen kwalificeren als een
verlieslatend contract. Bij investeringen in bestaande complexen is sprake van een verlieslatend
contract indien de kostprijs van de investering hoger is dan de stijging van de marktwaarde van
het complex (zie bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015
(Handboek modelmatig waarderen marktwaarde"). Hiervoor wordt een voorziening voor
onrendabele investeringengevormd voor zover de uitgaven met betrekking tot een investering in
bestaand vastgoed nog niet in de balans zijn verwerkt. De afwaardering van de bestede kosten
en de vorming van de voorziening wordt in het resultaat verantwoord onder de post Overige
waardeveranderingen.

Groot onderhoud

In de kostprijs worden de kosten van groot onderhoud opgenomen, zodra deze kosten zich
voordoen en aan de activeringscriteria is voldaan. De boekwaarde van de te vervangen
bestanddelen wordt dan als gedesinvesteerd beschouwd en ineens ten laste van de winst-en-
verliesrekening gebracht. Alle overige onderhoudskosten worden direct in de winst-en-
verliesrekening verwerkt. Met inachtname van de overgangsmaatregel van RJ Uiting 2019-18
alinea 645.505 is deze grondslag ook in boekjaar 2020 toegepast.
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Onderhoud

De werkzaamheden die naar hun aard dienen om een verhuurbare eenheid, danwel complex - in
vergelijking met de toestand waarin die zich bij stichting of latere verandering bevond - in
bruikbare staat te herstellen en aldus de ingetreden achteruitgang op te heffen; dit ongeacht de
omvang van de uitgaven.

De onderhoudsuitgaven betreffen aldus de uitgaven om een verhuurbare eenheid, danwel
complex in dezelfde technische en bouwkundige staat te houden, als waarin het zich op de
peildatum (einde boekjaar) bevindt, rekening houdend met het effect van onderhoudscycli, zo
nodig na het verhelpen van achterstallig onderhoud indien dit aanwezig is. Het in dezelfde
technische en bouwkundige staat houden, houdt in dat er in of aan het vastgoed geen technische
gebreken mogen zijn (minimaal conditiescore 4 op bouwdeelniveau voor alle bouwdelen
conform NEN2767 of vergelijkbaar op het moment dat het onderhoud wordt uitgevoerd).

In de onderhoudsuitgaven zijn dus ook de uitgaven voor de vervanging van daken, voegwerk en
kozijnen opgenomen omdat dit in beginstel kwalificeert als instandhouding. Ook de uitgaven voor
vervanging van keukens, badkamers en toiletten vallen onder de onderhoudsuitgaven in verband
met het technisch en bouwkundig in stand houden van het gebouw.

Verbetering

De werkzaamheden die dienen om aan de onroerende zaak of een zelfstandig gebouwdeel een
wezenlijke verandering aan te brengen, waardoor de onroerende zaak naar inrichting, aard of
omvang een wijziging heeft ondergaan. De verbetering wordt als investering aangemerkt.

De investeringen voor verbetering betreffen aldus de uitgaven met als doel het technisch of
functioneel verbeteren van een verhuurbare eenheid, danwel complex. De conceptuele kaders in
de fiscale praktijkhandleiding dienen daarbij als uitvalbasis. Het betreffen (ook) uitgaven om een
verhuurbare eenheid, danwel complex naar een hoger niveau te brengen (de theoretische of
markttechnische verdiencapaciteit vergrotend), bijvoorbeeld verduurzamen naar energieneutraal,
aanpassingen in de plattegrond, verhogen uitrustingsniveau van onderdelen van de woning of
toevoegen van niet reeds in het object aanwezige installaties zoals zonnepanelen.

Tot de verbeteringen worden ten minste gerekend de werkzaamheden die verband houden met:

- het gebruiksklaar maken van een nieuw verworven onroerende zaak;

- de nieuwbouwuitgaven bij vervangende nieuwbouw die volgen na het slopen van
bestaande opstallen;

- herstel van fysieke beschadiging aan onroerende zaken als gevolg van abnormale
gebeurtenissen; en

- eeningrijpende verbouwing (definitie zie hierna).

Ingrijpende verbouwing

Er is sprake van een ‘ingrijpende verbouwing' als een onroerende zaak technisch en economisch
gezien hoogst verouderd is of als van een onroerende zaak een gedeelte bouwvallig is, welk
gedeelte wordt afgebroken, en in het overblijvende gedeelte een groot aantal veranderingen en
vernieuwingen wordt aangebracht.

Een ingrijpende verbouwing betreft aldus een grondige renovatie van een verhuurbare eenheid,
danwel complex. De ingrijpende verbouwing is erop gericht dat bij de verhuurbare eenheid,
danwel het complex een hedendaagse kwaliteit tot stand komt waar dit in de bestaande situatie
niet het geval was. Deze kwaliteit zal tot stand komen via een projectmatige aanpak. De
corporatie werkt voor het totaal een investeringsvoorstel uit, waaruit blijkt dat de prestaties van
het complex positief worden beinvloed (c.q. de waarde van het complex neemt toe na de
ingreep). Het voorstel vloeit voort uit de vastgoedsturing (asset management) van de corporatie.
Hierbij is het streven dat de lange termijn verhuurbaarheid van het betreffende object zodanig is
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dat in de komende jaren geen ingrijpende verplichtingen meer te verwachten zijn, anders dan
planmatige cycli uit de meerjarenonderhoudsbegroting.

We beschouwen de ingrijpende verbouwing (renovatie) als een investering wanneer wordt
voldaan aan de volgende criteria:

1. De energetische prestaties verbeteren wezenlijk (meerdere labelstappen) waardoor het
bezit vanwege de ingrijpende verbouwing ook vanuit energetisch perspectief voor de
langere termijn verhuurbaar is.

2. Gevelrenovatie of dakrenovatie (inclusief isolatie) maakt op een zodanige manier deel uit
van de aanpak waardoor deze op een niveau vergelijkbaar met dat van nieuwgebouwde
objecten wordt gebracht.

3. De werkzaamheden aan de onroerende zaak zijn mede gericht op het brengen dan wel
houden van de kwaliteit van de badkamers, toiletten en keukens op het technische en
functionele niveau dat in redelijkheid minimaal in nieuwgebouwde objecten mag worden
verwacht.

4. Installatievoorzieningen van de verhuurbare eenheden, danwel complexen zijn als gevolg
van de werkzaamheden toekomstbestendig in de zin dat ze niet binnen tien jaar hoeven
te worden aangepakt.

De hiervoor genoemde criteria zijn limitatief, waarbij toegestaan wordt om met argumenten een
ingrijpende verbouwing te beschouwen als aan 3 van de 4 criteria wordt voldaan. Wanneer dat zo
is dan dient de corporatie te kunnen onderbouwen waarom redelijkerwijs niet aan het laatste
criterium is voldaan, maar er toch sprake is van een ingrijpende verbouwing.

Bovenstaande betekent dat de corporatie voor de aanpak een investeringsafweging heeft
gemaakt en er redelijkerwijs geen sprake meer is van terugbrengen in oude of vergelijkbare staat
van het vastgoed. Het complex voldoet na de aanpak aan de hedendaagse
kwaliteitsstandaarden. Mocht niet aan bovenstaande criteria zijn voldaan, dan is er geen sprake
van een ingrijpende verbouwing en geldt voor alle bouwdeelelementen de reguliere lijn uit het
memo ‘Onderhoud, investering en beheer' zoals toegelicht onder het kopje ‘Onderscheid
onderhoud en verbeteringen'.

Herwaarderingsreserve

Jaarlijks wordt op balansdatum de marktwaarde van onroerende zaken in exploitatie opnieuw
bepaald. Winst en of verliezen ontstaan door een wijziging in de marktwaarde van het worden
verantwoord in de winst-en-verliesrekening. Voor het positieve verschil tussen de marktwaarde
van het waarderingscomplex en de boekwaarde, op basis van de verkrijgingsprijsrekening,
rekening houdend met cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen (RJ 645.207) wordt
een herwaarderingsreserve gevormd. Het expliciet opnemen van een herwaarderingsreserve in
de balans als onderdeel van het eigen vermogen benadrukt voor de gebruiker van de
Jjaarrekening dat een deel van het eigen vermogen op het waarderingsmoment nog niet
gerealiseerd is.

Bij de herwaardering is rekening gehouden met de invloed van belastingen op vermogen en
resultaat door een voorziening latente belastingen ten laste van de herwaarderingsreserve te
vormen.

Afschrijvingen

Voor het berekenen van de herwaarderingsreserve wordt afgeschreven op de historische
aanschafwaarde. De hiervoor gehanteerde afschrijvingstermijnen luiden:

- Grond: geen afschrijving;
- Casco: 50 jaar;
- Installaties en inrichting: 20 jaar.
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In alle gevallen wordt er afgeschreven via de lineaire methode.

Buitengebruikstelling als gevolg van sloop

Indien op het waarderingscomplex of een deel daarvan, op de waarde peildatum 31 december
2020 een ook voor een derde, onherroepelijke verplichting tot sloop van toepassing is, wordt hier
bij de waardering rekening mee gehouden. De sloopkosten worden in het jaar van uitgave ten
laste van het resultaat gebracht.

10.5.1.2 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
Voor onroerende zaken in exploitatie die in het kader van een regeling Verkoop onder
Voorwaarden (VOV) door de corporatie wordt overgedragen aan derden waarbij de regeling
kwalificeert als financieringstransactie, eindigt het eigen gebruik en wordt het vastgoed
gerubriceerd als vastgoed verkocht onder voorwaarden. De onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden worden gewaardeerd op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek van de
contractuele korting. Een eventuele waardevermeerdering of -vermindering van de boekwaarde
van de onroerende zaken op het moment van de herclassificatie wordt verantwoord in de winst-
en-verliesrekening onder de post Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
verkocht onder voorwaarden.

Na eerste verwerking vindt waardering plaats tegen de getaxeerde leegwaarde na aftrek van de
in het VOV-contract overeengekomen korting. De leegwaarde wordt jaarlijks opnieuw geschat.
Waardeveranderingen worden in het resultaat verantwoord onder de post Niet-gerealiseerde
waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden.

De regeling kwalificeert als een financieringstransactie indien niet alle belangrijke economische
voor- en nadelen zijn overgedragen. Dit is in het kader van een regeling VOV doorgaans het geval
indien sprake is van een terugkoopplicht dan wel een terugkooprecht tegen een significant
lagere terugkoopprijs dan de verwachte reéle waarde op terugkoopmoment.

Voor de in de regeling overeengekomen overdrachtswaarde heeft Stichting Nester een
terugkoopverplichting, die jaarlijks wordt gewaardeerd op de bij overdracht ontstane
terugkoopverplichting, rekening houdend met de contractvoorwaarden inzake terugkoop
waaronder de deling van de jaarlijkse waardeontwikkeling van de woning in het economisch
verkeer. De terugkoopverplichting wordt als verplichting op de balans opgenomen zonder
rekening te houden met de tijdswaarde van geld aangezien inschatting van het tijdstip waarop
terugkoop in de toekomst zal plaatsvinden, mede gelet op de onbeperkte terugkooptermijn, niet
goed mogelik is. Indien de verwachting bestaat dat de terugkoop binnen één jaar zal
plaatsvinden wordt de verplichting onder de kortlopende schulden verantwoord. De
waardeveranderingen ter zake van de woningen verkocht onder voorwaarden (na herclassificatie)
en die ter zake de terugkoopverplichtingen worden in het resultaat verantwoord onder de post
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden.

Ultimo boekjaar wordt het verschil (indien positief) tussen de dan opnieuw vastgestelde
leegwaarde na aftrek van contractuele korting en de gefixeerde boekwaarde op moment van
herclassificatie op basis van de oude grondslag verwerkt in een herwaarderingsreserve.

10.5.1.3 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Vastgoed

Dit betreft lopende investeringen in nieuwe complexen (nieuwbouw) en bestaande complexen
(woningverbetering, herstructurering, zie hiervoor tevens de grondslag onder uitgaven na eerste
verwerking hiervoor). De waardering bij eerste verwerking is tegen de kostprijs.

De kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs), rekening houdend met eigen
ontwikkelingskosten en overige hieraan direct toerekenbare kosten.
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De waardering na eerste verwerking van het vastgoed in ontwikkeling is tegen de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs dan wel de lagere marktwaarde. De marktwaarde wordt bepaald met behulp
van geprognosticeerde kasstromen op basis van aannames zoals hiervoor toegelicht onder
vastgoed in exploitatie onder Waardering na eerste verwerking.

Indien gerede twijfel bestaat of de reeds bestede kosten terugverdiend kunnen worden, wordt
het vastgoed tegen de lagere marktwaarde van het project in het bestaande
ontwikkelingsstadium gewaardeerd en wordt het nadelig verschil in het resultaat verantwoord
onder de post “Overige waardeveranderingen”.

In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen
inzake sociaal en commercieel vastgoed in ontwikkeling, waarbij de geschatte kostprijs van het
vastgoed hoger is dan de marktwaarde, wordt het verschil eerst in mindering gebracht op de
reeds bestede kosten en wordt voor het resterend bedrag een voorziening gevormd voor
onrendabele investeringen en herstructureringen.

De afwaardering van de bestede kosten tot nihil wordt in het resultaat verantwoord onder de
post “Overige waardeveranderingen”,

Wanneer alle werkzaamheden binnen een lopende investering zijn afgerond en daarbij de laatste
verplichtingen worden afgehandeld richting de leverancier wordt de fase van ontwikkeling
afgerond en is derhalve geen sprake meer van vastgoed in ontwikkeling. Dit wordt vervolgens
gewaardeerd als materiéle activa in exploitatie.

Grondposities

Ingenomen grondposities (al dan niet met opstallen) worden aangeschaft met het oog op
(henontwikkeling van huur- en koopprojecten. De grondposities worden bij eerste verwerking
gewaardeerd tegen de kostprijs en bijlkomende kosten. Na eerste venwerking worden de
grondposities gewaardeerd tegen de kostprijs of lagere marktwaarde, welke de huidige
marktverhoudingen omtrent de verwachte woningbouwwaarde van de grond weerspiegelt. De
veranderingen in de marktwaarde worden in het resultaat verantwoord onder de post “Overige
waardeveranderingen”.

10.5.1.4 Herclassificatie van vastgoed
Herclassificatie geschiedt slechts indien sprake is van een wijziging van het gebruik of het beleid,
gestaafd door:

a. Daadwerkelijke aanvang van activiteiten ten behoeve van verkoop van vastgoed die niet
meer in exploitatie zijn, waarbij als verkrijgingsprijs van de onroerende zaak ten behoeve
van opvolgende waardering, de marktwaarde op het moment van wijziging van het
gebruik wordt genomen.

b. Verkoop onder voorwaarden van onroerende zaken in exploitatie waarbij de transactie
kwalificeert als financieringstransactie. De onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden worden gewaardeerd op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek van de
korting, waarbij een eventuele waardevermeerdering of -vermindering van de
boekwaarde van de onroerende zaken op het moment van de herclassificatie wordt
verantwoord in de winst-en-verliesrekening.

c. Terugkoop van onder voorwaarden verkochte onroerende zaken die als
financieringstransactie zijn aangemerkt ten behoeve van de eigen exploitatie of verkoop:

e Dbij terugkoop ten behoeve van de eigen exploitatie, vindt herclassificatie plaats
van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden naar onroerende zaken in
exploitatie. De onroerende zaken in exploitatie worden gewaardeerd tegen de
marktwaarde op grond van artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015. Een eventuele waardevermeerdering of -vermindering van
de boekwaarde van de onroerende zaken bij terugkoop wordt verantwoord in de
winst-en-verliesrekening.
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e Bij terugkoop ten behoeve van verkoop, vindt herclassificatie plaats van
onroerende zaken verkocht onder voorwaarden naar voorraden. De
terugkoopwaarde geldt als de waardering voor de onroerende zaken op het
moment van wijziging van het gebruik.

d. Beéindiging van de exploitatie van vastgoed om nieuw vastgoed te ontwikkelen teneinde
het nieuw vervaardigd actief te gaan exploiteren.

10.1.5.5 Beleidswaarde
Op grond van artikel 15 lid 5 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015
vermeldt de toegelaten instelling volkshuisvesting de beleidswaarde in de toelichting van de
jaarrekening. De beleidswaarde sluit aan op het beleid van de toegelaten instelling en beoogt
inzicht te geven in de verdiencapaciteit van haar vastgoed in exploitatie, uitgaande van dit beleid.

Onder de beleidswaarde wordt verstaan de contante waarde van de aan een actief of samenstel
van activa (kasstroom genererende eenheden) toe te rekenen toekomstige kasstromen
uitgaande van het beleid van Nester. De grondslagen voor de beleidswaarde van het vastgoed in
exploitatie (zelfstandige- en onzelfstandige woongelegenheden) komen overeen met de
grondslagen voor de bepaling van de marktwaarde, met uitzondering van:

1. Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een
uitpondscenario en geen rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in
exploitatie. Hierbij wordt tevens uitgegaan van eeuwigdurende looptijd in de eindwaarde.
Ten aanzien van de gehanteerde exit yield wordt direct aangesloten bij de gehanteerde
methodiek volgens het Handboek modelmatig waarderen. Deze is daarmee niet langer
als vrijheidsgraad toegepast.

2. Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het
ingeschatte moment van (huurders)mutatie. De streefhuur betreft de huur die volgens het
beleid van de corporatie bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend binnen de
geldende wet- en regelgeving, feitelijke beklemmingen en prestatieafspraken met
gemeenten. Nester hanteert in haar beleid een streefhuur van 70% van de maximaal
redelijke huur.

3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het
(onderhouds)beleid van de corporatie en het als onderdeel daarvan vastgestelde
meerjaren onderhoudsprogramma voor het vastgoedbezit, in plaats van
onderhoudsnormen in de markt. Bij het berekenen van de onderhoudsnorm is de definitie
gehanteerd in de post ‘lasten onderhoudsactiviteiten' in de functionele winst- en
verliesrekening, die nader is gespecificeerd in het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde. De onderhoudsnorm is bepaald voor de lange termijn horizon van de
meerjarenonderhoudsbegroting. Hiermee is een termijn gehanteerd van 50 jaar.

4. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerslasten in plaats van marktconforme
lasten ter zake. Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten die
rechtstreeks zijn te relateren aan de verhuur- en beheeractiviteiten van de corporatie en
zoals deze worden opgenomen onder het hoofd ‘lasten verhuur en beheeractiviteiten' in
de resultatenrekening, die nader is gespecificeerd in het Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde.

In tegenstelling tot marktwaarderingen is een negatieve beleidswaarde mogelijk voor
woongelegenheden. In dergelijke gevallen is de beleidswaarde niet gecorrigeerd naar een nihil
waardering. De beleidswaarde van BOG / MOG / ZOG is gelijk aan de marktwaarde en hierbij
wordt dus verondersteld dat de marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen
beleidsuitgangspunten.

Nester heeft de volgende uitgangspunten gehanteerd in de beleidswaarde:



83

2020 2019

Streefhuur in procenten van de maximaal redelijke huur 78.3% 81,5%
Norm onderhoud € 2344 € 2632
Norm beheerslasten € 1353 € 747

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

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

10.5.2 Materiéle vaste activa

10.5.2.1 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen de
kostprijs (verkrijgingsprijs of vervaardigingsprijs), minus eventuele investeringssubsidies,
verminderd met de cumulatieve afschrijvingen en indien van toepassing cumulatieve bijzondere
waardeverminderingen. Er zijn geen rentekosten in de, tegen de vervaardigingsprijs
gewaardeerde, materiéle vaste activa opgenomen.

De materiéle vaste activa worden als volgt lineair afgeschreven op basis van de geschatte
economische levensduur rekening houdend met de restwaarde:

- Grond geen afschrijvingen
- Kantoorpand lineair 50 jaar
- Inrichting lineair 5/10 jaar

Indien de verwachting omtrent de afschrijvingsmethode, gebruiksduur en/of restwaarde in de
loop van de tijd wijzigingen ondergaat, worden zij als een schattingswijziging verantwoord.

Voor de op 1 januari 2019 aanwezige activa is de overgangsbepaling van RJ 212.806 toegepast,
hetgeen betekent dat de kosten van groot onderhoud in de boekwaarde van het actief worden
opgenomen, zodra deze kosten zich voordoen en aan de activeringscriteria is voldaan. De
boekwaarde van dan vervangen bestanddelen wordt dan als desinvestering aangemerkt en
ineens ten laste van de winst-en-verliesrekening gebracht.

Voor materiéle vaste activa verworven na 1 januari 2019 worden belangrijke bestanddelen
(inclusief groot onderhoud) met een verschillende gebruiksduur van elkaar onderscheiden en
worden deze bestanddelen afzonderlijk afgeschreven.

Alle overige onderhoudskosten, niet zijnde groot onderhoud, worden direct in de winst-en-
verliesrekening verwerkt.

Buiten gebruik gestelde materiéle vaste activa worden gewaardeerd tegen de boekwaarde dan
wel de lagere opbrengstwaarde.

Een materieel vast actief wordt niet langer in de balans opgenomen na vervreemding of wanneer
geen toekomstige prestatie-eenheden van het gebruik of de vervreemding worden verwacht. De
bate of last die voortvloeit uit de desinvestering wordt in de winst-en-verliesrekening verwerkt.

10.5.3 Financiéle vaste activa

10.5.3.1 Deelnemingen
Niet geconsolideerde deelnemingen waarin de groep invloed van betekenis uitoefent op het
zakelijke en financiéle beleid worden tegen de vermogensmutatiemethode gewaardeerd. Voor
de bepaling of sprake is van invloed van betekenis worden de financiéle instrumenten die
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potentiéle stemrechten bevatten, indien deze economische betekenis hebben, mede in
aanmerking genomen. Overeenkomstig de vermogensmutatiemethode worden de
deelnemingen in de balans opgenomen tegen het aandeel van de groep in de
nettovermogenswaarde. De nettovermogenswaarde wordt vermeerderd met haar aandeel in de
resultaten van de deelnemingen; haar aandeel in de directe mutaties in het eigen vermogen van
de deelneming vanaf het moment van verwerving, bepaald volgens de grondslagen zoals
vermeld in deze jaarrekening en verminderd met haar aandeel in de dividenduitkeringen van de
deelnemingen. In de winst-en-verliesrekening wordt het aandeel van de groep in het resultaat
van de deelnemingen opgenomen. Indien en voor zover Stichting Nester niet zonder beperking
uitkering van de positieve resultaten aan haar kan bewerkstelligen, worden de resultaten in een
wettelijke reserve opgenomen. Het aandeel van de groep in de rechtstreekse
vermogensvermeerderingen en -verminderingen van de deelnemingen wordt ook in de
wettelijke reserve opgenomen, met uitzondering van herwaarderingen van activa die in de
herwaarderingsreserve worden verwerkt.

Na toepassing van de vermogensmutatiemethode bepaalt de groep of het noodzakelijk is om
voor de deelneming een verlies wegens bijzondere waardevermindering op te nemen. De groep
bepaalt op elke balansdatum of er objectieve aanwijzingen zijn dat de deelneming een
bijzondere waardevermindering heeft ondergaan. Als dat het geval is, berekent de groep het
bedrag aan bijzondere waardevermindering als zijnde het verschil tussen de realiseerbare
waarde en de boekwaarde van de deelneming. Dit bedrag verantwoordt zij in de winst-en-
verliesrekening.

Indien de waarde van de deelheming volgens de vermogensmutatiemethode nihil is geworden,
wordt deze methode niet langer toegepast en blijft de deelneming bij ongewijzigde
omstandigheden op nihil gewaardeerd. Hierbij worden andere langlopende belangen in de
deelneming die feitelijk worden aangemerkt als een onderdeel van de netto-investering, ook
meegenomen. Indien en voor zover geheel of ten dele voor de schulden van de deelneming
wordt ingestaan respectievelijk een feitelijke verplichting bestaat de deelneming tot betaling van
haar schulden in staat te stellen, wordt een voorziening opgenomen. De voorziening wordt
gewaardeerd tegen contante waarde

Een vervolgens verkregen aandeel in de winst van de deelheming wordt pas weer verwerkt
indien en voor zover het cumulatief niet-verwerkte aandeel in het verlies is ingelopen.

Deelnemingen waarin geen invloed van betekenis op het zakelijke en financiéle beleid wordt
uitgeoefend, worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs minus eventuele bijzondere
waardeverminderingen. Het dividend wordt als resultaat aangemerkt en verwerkt onder de
financiéle baten en lasten.

Resultaten uit transacties met en tussen niet-geconsolideerde deelnemingen die tegen
nettovermogenswaarde gewaardeerd worden, worden proportioneel verantwoord. Resultaten uit
transacties met en tussen deelnemingen die tegen kostprijs worden gewaardeerd, worden
volledig verantwoord tenzij zij in wezen niet zijn gerealiseerd.

10.5.3.2 Overige financiéle vaste activa
Latente belastingvordering

Voor de waardering en verwerking van latente belastingvorderingen wordt verwezen naar de
afzonderlijke paragraaf Belastingen.

Leningen u/g

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

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

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

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

10.5.4 Voorraden

10.5.4.1 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop omvat nog niet opgeleverde en nog
onverkochte woningen uit projectontwikkeling en grondposities aangekocht voor toekomstige
projectontwikkeling bestemd voor verkoop en wordt gewaardeerd op vervaardigingsprijs of
lagere opbrengstwaarde. De vervaardigingsprijs omvat alle kosten die samenhangen met de
verkrijging of vervaardiging, alsmede gemaakte kosten om de voorraden op hun huidige plaats
en in hun huidige staat te brengen. In de kosten van vervaardiging zijn begrepen directe
loonkosten en toeslagen voor aan de productie gerelateerde indirecte vaste en variabele kosten,
waaronder de kosten van het bedrijfsbureau, onderhoudsafdeling en interne logistiek alsmede
toerekende rente.

De opbrengstwaarde is de geschatte verkoopprijs onder aftrek van direct toerekenbare
verkoopkosten. Bij de bepaling van de opbrengstwaarde wordt rekening gehouden met de
incourantheid van de voorraden.

Onder de post voorraden zijn verder grondposities zonder concrete bouwbestemming
opgenomen, waarvan besloten is tot afstoting. De waardering is tegen verkrijgingsprijs en
daaraan toegerekende directe kosten dan wel lagere opbrengstwaarde.

10.5.4.2 Overige voorraden
De voorraad onderhoudsmaterialen wordt gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs of lagere
opbrengstwaarde

10.5.5 Vlottende vorderingen
De verstrekte leningen en overige vorderingen onder de vlottende activa opgenomen die geen
onderdeel zijn van de handelsportefeuille, worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de
reéle waarde plus transactiekosten en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde
kostprijs minus een eventuele benodigde voorziening voor oninbaarheid.

10.5.6 Liquide middelen
Onder liquide middelen worden verstaan kasmiddelen, de tegoeden op bankrekeningen, wissels
en cheques die worden opgenomen tegen nominale waarde. Deposito's worden onder liquide
middelen opgenomen indien zij in feite - zij het eventueel met opoffering van rentebaten- ter
onmiddellijke beschikking staan.
Liquide middelen die (naar verwachting) langer dan twaalf maanden niet ter beschikking staan
van Nester, worden als financiéle vaste activa gerubriceerd.
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10.5.7 Classificatie eigen vermogen en vreemd vermogen
In de jaarrekening wordt een financieel instrument geclassificeerd overeenkomstig de juridische
realiteit. Rente, dividenden, baten en lasten met betrekking tot een (deel van een) financieel
instrument worden in de jaarrekening opgenomen afhankelijk van de classificatie van het
financieel instrument als financiéle verplichting respectievelijk als eigen-vermogensinstrument.

10.5.8 Voorzieningen
Een voorziening wordt gevormd indien Nester op balansdatum een in rechte afdwingbare of
feitelijke verplichting heeft waarvan het waarschijnlijk is dat voor de afwikkeling een uitstroom
van middelen noodzakelijk is en waarvan de omvang betrouwbaar is te schatten. De omvang van
de voorziening wordt bepaald door de beste schatting van de bedragen die noodzakelijk zijn om
de desbetreffende verplichtingen en verliezen per balansdatum af te wikkelen. Indien het effect
van de tijdswaarde materieel is, worden de voorzieningen gewaardeerd tegen contante waarde.

Indien het waarschijnlijk is dat voor uitgaven die noodzakelijk zijn om een voorziening af te
wikkelen een vergoeding van een derde zal worden ontvangen, wordt deze vergoeding
gepresenteerd als een afzonderlijk actief.

10.5.8.1 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen
In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen
inzake sociaal en commercieel vastgoed in ontwikkeling, waarbij de geschatte kostprijs van het
vastgoed hoger is dan de aan deze investeringsverplichtingen toe te rekenen marktwaarde per
balansdatum op basis van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde, wordt het
verschil eerst in mindering gebracht op de reeds bestede kosten en wordt voor het resterend
bedrag een voorziening gevormd voor onrendabele investeringen en herstructureringen.
De afwaardering van de bestede kosten tot nihil en de vorming van de voorziening wordt in het
resultaat verantwoord onder de post “Overige waardeveranderingen”.
Daarnaast wordt deze voorziening gevormd voor bijzondere waardeveranderingen inzake
nieuwbouwwoningen in ontwikkeling die bij oplevering aan derden worden overgedragen onder
een “verkoop onder voorwaarden” regeling.

10.5.8.2 Voorziening latente belastingverplichtingen

Voor de waardering en verwerking van latente belastingverplichting wordt verwezen naar de
afzonderlijke paragraaf Belastingen.

10.5.8.2 Overige voorzieningen

De overige voorzieningen zijn gevormd voor respectievelijk jubileumuitkeringen aan personeel en
loopbaanontwikkeling.

10.5.8.3 Voorziening voor jubileumuitkeringen aan personeel

De voorziening voor jubileumuitkeringen aan personeel is gevormd voor in de toekomst uit te
betalen jubileum-uitkeringen op grond van Cao-bepalingen uitgaande van het
personeelsbestand ultimo boekjaar. Bij de bepaling van de omvang van de voorziening is
rekening gehouden met verwachte salarisstijgingen, een geschatte blijf kans en leeftijd.

De voorziening is tegen contante waarde opgenomen, uitgaande van een disconteringsvoet van
4%.

10.5.8.4 Voorziening voor loopbaanontwikkeling

De voorziening voor loopbaanontwikkeling is gevormd ter dekking van toekomstige
verplichtingen op het gebied van loopbaanontwikkeling waarvoor medewerkers van Stichting
Nester op grond van Cao-bepalingen budgetrechten hebben opgebouwd. Bij het bepalen van
deze voorziening wordt uitgegaan van het personeelsbestand ultimo boekjaar. De waardering is
tegen nominale waarde.
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10.5.9 Langlopende schulden
Bij de eerste opname van langlopende schulden worden deze opgenomen tegen reéle waarde.
In geval dat de vervolgwaardering niet tegen reéle waarde met verwerking van

waardeveranderingen in de
winst-en-verliesrekening plaatsvindt, wordt bij de eerste waardering de reéle waarde verminderd

met de direct daaraan toe te rekenen transactiekosten.

De langlopende schulden worden na de eerste waardering gewaardeerd tegen de
geamortiseerde kostprijs volgens de effectieve-rentemethode. Winst of verlies worden in de
winst-en-verliesrekening opgenomen zodra de verplichtingen niet langer op de balans worden
opgenomen, alsmede via het amortisatieproces.

Voor de waarderingsgrondslag inzake terugkoopverplichtingen uit hoofde van onroerende zaken
in exploitatie die in het kader van een regeling Verkoop onder Voorwaarden (VOV) door de
corporatie zijn overgedragen aan derden, wordt verwezen naar paragraaf Vastgoed verkocht
onder voorwaarden van dit hoofdstuk.

10.5.10 Kortlopende schulden
Bij de eerste opname van kortlopende schulden worden deze opgenomen tegen reéle waarde. In
geval dat de vervolgwaardering niet tegen reéle waarde met verwerking van
waardeveranderingen in de winst-en-verliesrekening plaatsvindt, wordt bij de eerste waardering
de reéle waarde verminderd met de direct daaraan toe te rekenen transactiekosten.

De overige kortlopende schulden worden na de eerste waardering gewaardeerd tegen de
geamortiseerde kostprijs volgens de effectieve-rentemethode. Winst of verlies worden in de
winst-en-verliesrekening opgenomen zodra de verplichtingen niet langer op de balans worden
opgenomen, alsmede via het amortisatieproces.

De geamortiseerde kostprijs is het bedrag waarvoor een financieel actief of financiéle verplichting
bij de eerste verwerking in de balans wordt opgenomen, verminderd met aflossingen op de
hoofdsom, vermeerderd of verminderd met de via de effectieve-rentemethode bepaalde
cumulatieve amortisatie van het verschil tussen dat eerste bedrag en het aflossingsbedrag en
verminderd met eventuele afboekingen (direct, dan wel door het vormen van een voorziening)
wegens bijzondere waardeverminderingen of oninbaarheid.

10.5.11 Reéle waarde van financiéle instrumenten
De reéle waarde van de financiéle instrumenten die op actieve markten worden verhandeld per
de verslagdatum, wordt bepaald op basis van genoteerde beurskoersen, zonder aftrek van
transactiekosten.
Voor financiéle instrumenten die niet op een actieve markt worden verhandeld, wordt de reéle
waarde bepaald met passende waarderingsmethoden. Dergelijke methoden zijn onder meer:

- het gebruikmaken van recente markttransacties tussen onafhankelijke partijen;

- het gebruikmaken van de actuele reéle waarde van een ander instrument dat nagenoeg
hetzelfde is;

- analyse op basis van contant gemaakte kasstromen of andere waarderingsmodellen.

Een overzicht van de reéle waarden van de financiéle instrumenten wordt verschaft in de
toelichting op de financiéle instrumenten.

10.5.12 Derivaten en hedge-accounting
Nester maakt gebruik van afgeleide financiéle instrumenten zoals renteswaps ter afdekking van
de gelopen risico's betreffende de renteschommelingen. Deze worden eerst tegen reéle waarde
gewaardeerd; de vervolgwaardering vindt plaats tegen de geamortiseerde kostprijs. De wijze van
verwerking van waardeveranderingen van het afgeleide financiéle instrument is afhankelijk van of
er met het afgeleide financiéle instrument kostprijshedgeaccounting wordt toegepast. Nester
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past kostprijshedge-accounting toe waardoor er geen voorziening hoeft te worden gevormd voor
een eventuele marktwaarde die lager is dan de kostprijs.

Nester past waar mogelijk kostprijshedge-accounting toe. Op het moment van aangaan van een
hedge-relatie, wordt dit door Nester gedocumenteerd. Nester stelt middels een test periodiek de
effectiviteit van de hedge-relatie vast. Dit gebeurt door het vergelijken van de kritische
kenmerken van het hedge-instrument met die van de afgedekte positie, of door het vergelijken
van de verandering in reéle waarde van het hedge-instrument en de afgedekte positie.

Bij het toepassen van kostprijshedge-accounting is de eerste waardering en de grondslag van
verwerking in de balans en de resultaatbepaling van het hedge-instrument afhankelijk van de
afgedekte post. Dit betekent dat Nester derivaten tegen kostprijs waardeert omdat de afgedekte
leningen ook tegen kostprijs in de balans worden verwerkt. Een eventueel ineffectieve deel van
de hedge-relatie wordt direct in de winst-en-verliesrekening verwerkt.

10.5.13 Niet langer in de balans opnemen van financiéle activa en
verplichtingen
Een financieel instrument wordt niet langer in de balans opgenomen indien een transactie ertoe
leidt dat alle, of nagenoeg alle, rechten op economische voordelen en alle, of nagenoeg alle,
risico's met betrekking tot de positie aan een derde zijn overgedragen.

10.5.14 Leasing
De beoordeling of een overeenkomst een lease bevat, vindt plaats op grond van de
economische realiteit op het tijdstip van het aangaan van het contract. Het contract wordt
aangemerkt als een leaseovereenkomst als de nakoming van de overeenkomst afhankelijk is van
het gebruik van een specifiek actief of de overeenkomst het recht van het gebruik van een
specifiek actief omvat.

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

10.6 Grondslagen voor resultaatbepaling in de jaarrekening

10.6.1 Algemeen
Baten worden toegerekend aan het jaar waarop ze betrekking hebben voor zover deze
gerealiseerd zijn. De kosten worden bepaald met inachtheming van de hiervoor vermelde
grondslagen voor waardering en toegerekend aan het verslagjaar waarop zij betrekking hebben.
(Voorzienbare) verplichtingen en mogelijke verliezen die hun oorsprong vinden voor het einde
van het boekjaar worden in acht genomen indien zij voor het opmaken van de jaarrekening
bekend zijn geworden en overigens wordt voldaan aan de voorwaarden voor het opnemen van
voorzieningen.

Bijzondere baten of lasten die behoren tot de gewone bedrijfsuitoefening, worden op grond van
aard, omvang of het incidentele karakter afzonderlijk toegelicht teneinde een goed inzicht te
geven in het resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening van de corporatie en met de ontwikkeling
daarin. Bijzondere posten worden met het oog op de analyse en de vergelijkbaarheid van de
resultaten zoveel mogelijk naar aard en omvang afzonderlijk toegelicht.

De winst-en-verliesrekening wordt zoals voorgeschreven in de Woningwet, gepresenteerd op
basis van de functionele indeling.
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10.6.2 Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille
10.6.2.1 Huuropbrengsten

Opbrengsten uit de levering van (huur)diensten worden verantwoord naar rato van de geleverde
prestaties. De huuropbrengsten zijn het resultaat van het gevoerde huurprijsbeleid van Nester,
rekening houdend met de door het Rijk bepaalde kaders (zoals maximale huurverhoging,
maximaal redelijke huur en maximale huursomstijging) en onder aftrek van huurderving wegens
leegstand en oninbaarheid.

10.6.2.2 Opbrengsten en lasten servicecontracten
De opbrengsten servicecontracten betreffen vergoedingen van huurders boven de netto
huurprijs voor leveringen en diensten (zoals energie, water, huismeesters, schoonmaakkosten,
glasverzekering). De opbrengsten worden verminderd met derving wegens oninbaarheid. De
kosten van de leveringen en diensten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten.

10.6.2.3 Erfpachtcanons

Ten grondslag aan de erfpachtcanons liggen contractuele afspraken. De erfpachtcanons
betreffen vergoedingen voor door Nester ter beschikking gestelde grond, terwijl de opstal is
verkocht aan een derde. De ontvangen vergoedingen voor erfpachtcanons worden verantwoord
in het jaar waarin ze zijn gerealiseerd.

10.6.2.4 Overheidsbijdragen

Hieronder worden bijdragen of subsidies van de overheid alsmede de toerekening van de BWS-
subsidie vanuit de egalisatierekening BWS verantwoord.

10.6.2.5 Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Hier worden zowel de directe lasten voor de verhuur en beheeractiviteiten als de indirecte lasten
via de kosten- verdeelstaat verantwoord, waaronder toegerekende lasten voor personeel en
afschrijvingen.

10.6.2.6 Personeel

Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de
winst en-verliesrekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers respectievelijk de
belastingautoriteit.

Nester neemt een verplichting op als Nester zich aantoonbaar onvoorwaardelijk heeft verbonden
om een ontslag- of transitievergoeding te betalen.

Als het ontslag onderdeel is van een reorganisatie neemt Nester de kosten van een ontslag- of
transitievergoeding op in een reorganisatievoorziening.

10.6.2.7 Afschrijvingen (im)materiéle vaste activa ten dienste van exploitatie

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

10.6.2.8 Lasten onderhoudsactiviteiten

De werkelijke onderhoudskosten voor dagelijks- en mutatieonderhoud en planmatig onderhoud
worden ten laste van de exploitatie gebracht. Het dagelijks- en mutatieonderhoud wordt
onderscheiden in de kosten van derden en de kosten van eigen dienst. Met ingang van boekjaar
2020 verwerkt Nester “Uitgaven na eerste verwerking van vastgoed in exploitatie” in
overeenstemming met het op 30 september 2019 gewijzigde artikel 14a van de Regeling
toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015. Zie toelichting en grondslagen bij rubriek Vastgoed
in exploitatie.
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Onder deze post worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van onderhoud
verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het
verslagjaar hebben plaatsgevonden. Reeds aangegane verplichtingen waarvan de
werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd op balansdatum worden verwerkt onder de niet in de
balans opgenomen verplichtingen.

10.6.2.9 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Hieronder worden verantwoord de verhuurdersheffing, de kosten gerelateerd aan het niet
kunnen incasseren van vorderingen op huurders anders dan huur en andere exploitatiekosten die
niet tot een meer specifieke kostensoort behoren.

Nester verwerkt de overheidsheffingen zoals onroerendezaakbelasting op het moment dat aan
alle voorwaarden voor de overheidsheffing is voldaan.

10.6.3 Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
De opbrengsten van de verkopen van het vastgoed in ontwikkeling en onderhanden projecten.

Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling en toegerekende

organisatie- en financieringskosten

De lasten van het verkochte vastgoed in ontwikkeling inclusief de toegerekende
organisatiekosten vanuit de kostenverdeelstaat en rente in het kader van financiering worden
hieronder verantwoord.

10.6.4 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille
De post Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille betreft het saldo van de
behaalde verkoopopbrengst minus de toerekenbare verkoop- en organisatiekosten en de
geactiveerde waarde met betrekking tot het vastgoed.

Opbrengst uit verkoop van vastgoed wordt in de winst-en-verliesrekening verwerkt als alle
belangrijke rechten op economische voordelen alsmede alle belangrijke risico's met betrekking
tot de activa zijn overgedragen aan de koper, het bedrag van de opbrengst op betrouwbare wijze
kan worden bepaald en ontvangst van de opbrengst waarschijnlijk is.

Op basis van deze criteria wordt onder deze post de verkoopopbrengst van vastgoed in
exploitatie onder aftrek van verkoopkosten en de boekwaarde verantwoord. De boekwaarde is
op basis van de marktwaarde. Daarnaast wordt onder deze post verantwoord de
opbrengstwaarde van verkocht vastgoed bestemd voor de verkoop (koopwoningen voor derden)
onder aftrek van de gemaakte direct toerekenbare verkoopkosten en de vervaardigingsprijs en
daaraan toegerekende directe kosten, dan wel de lagere opbrengstwaarde. Verder wordt
hieronder verantwoord de verkoopopbrengst van onder VOV teruggekochte en vervolgens
zonder voorwaarden doorverkochte woningen onder aftrek van de boekwaarde. De boekwaarde
is de marktwaarde op terugkoopmoment onder aftrek van de contractuele korting.

In het afgelopen jaar vallen hieronder 66k de overgedragen woningen uit de woningruil met
Wonen Limburg, hierin zijn 153 eenheden over getransporteerd welke onder de post Netto
gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille worden opgenomen. Deze eenheden zijn
geruild met 152 eenheden welke zijn geactiveerd onder de materiéle vaste activa.

Gerealiseerde verkoopresultaten worden verantwoord op het moment van levering (passeren
transportakte). Eventuele verliezen op koopprojecten worden verantwoord zodra deze
voorzienbaar zijn.

Woningen verkocht onder voorwaarden worden niet in het resultaat verantwoord in het geval de
belangrijkste economische voor- en nadelen niet zijn overgedragen aan de koper. Dergelijke
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transacties worden verantwoord als financieringstransactie. Verwezen wordt naar de post
Vastgoed verkocht onder voorwaarden in de grondslagen van balanswaardering.

10.6.5 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Hieronder zijn begrepen de overige waardeveranderingen en de waardeveranderingen met
betrekking tot de vastgoedportefeuille bestaande uit vastgoed in exploitatie, vastgoed in
ontwikkeling, vastgoed verkocht onder voorwaarden en vastgoed bestemd voor verkoop. Dit
bevat ook waardeverminderingen die zijn ontstaan door nieuw aangegane juridische en feitelijke
verplichtingen met betrekking tot investeringen in nieuwbouw en woningverbetering. Niet-
gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreffen winsten of mogelijke
verliezen, die ontstaan door een wijziging in de waarde van het vastgoed bestemd voor verkoop
in het verslagjaar. Ook kunnen waardeveranderingen het gevolg zijn van aangepaste
inschattingen van de totaal geprognosticeerde stichtingskosten en/of de marktwaarde (stijging)
van het te ontwikkelen of te verbeteren vastgoed.

10.6.6 Netto resultaat overige activiteiten
Hieraan zijn de opbrengsten en kosten van een Warmte- en Koudopslaginstallatie (WKO), beheer
voor derden en VVE-beheer als ook opbrengsten zendmasten en erfpachtopbrengsten
toegerekend.

10.6.7 Overige organisatiekosten
De opbrengsten en kosten die niet toerekenbaar zijn (ook niet na toerekening van indirecte
kosten), worden opgenomen onder Overige organisatiekosten. Voorbeelden hiervan zijn (een
deel van) de (salaris)kosten van het management en de Raad van Commissarissen.

10.6.8 Leefbaarheid
Onder deze post zijn leefbaarheidsuitgaven inzake sociale activiteiten en fysieke activiteiten
opgenomen. De uitgaven inzake sociale activiteiten omvatten wijk gebonden uitgaven voor
ondersteuning van bewonersinitiatieven, gebiedsgericht personeel (zoals
leefbaarheidscodrdinator, wijkbeheerder, huismeester), leefbaarheidsonderzoeken en uitgaven
voor activiteiten zoals welkomstbijeenkomsten nieuwe bewoners, bestrijding woonoverlast,
buurtbemiddeling, opvang van dak- en thuislozen, schuldsaneringen en tweede kans beleid. De
uitgaven inzake fysieke activiteiten omvatten wijk gebonden uitgaven voor buurtcentra,
bijzondere gebouwen (zoals wijksteunpunten, buurtposten, HOED), onderhoud groenvoorziening,
speeltoestellen, beveiliging openbare ruimte, cameratoezicht, schoonmaakacties et cetera en
uitgaven voor activiteiten zoals inbraakbeveiliging, brandpreventie, verlichting achterpad en
afsluiting portieken.

10.6.9 Rentebaten en rentelasten
Rentebaten worden tijdsevenredig in de winst-en-verliesrekening verwerkt rekening houdend
met de effectieve rentevoet van de desbetreffende actiefpost, indien hun bedrag bepaalbaar is
en hun ontvangst waarschijnlijk.

Rentelasten worden toegerekend aan de opeenvolgende verslagperioden naar rato van de
resterende hoofdsom. (Dis)agio en aflossingspremies worden als rentelast aan de
opeenvolgende verslagperioden toegerekend zodanig dat tezamen met de over de lening
verschuldigde rentevergoeding de effectieve rente in de winst-en-verliesrekening wordt
verwerkt en in de balans de amortisatiewaarde van de schuld. Periodieke rentelasten en
soortgelijke lasten komen ten laste van het jaar waarover zij verschuldigd worden.

10.6.10 Belastingen
10.6.10.1 Acute belastingen

De belastingen over de winst of het verlies worden berekend op basis van het verantwoorde
resultaat uitgaande van het geldende belastingtarief, rekening houdend met fiscaal vrijgestelde
posten, de vaststellingsovereenkomst (VSO) en geheel of gedeeltelijk niet-aftrekbare kosten.
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De belastingvorderingen en -verplichtingen worden gesaldeerd indien is voldaan aan de
algemene voorwaarden voor saldering.

10.6.10.2 Latente belastingen

Voor alle belastbare tijdelijke verschillen tussen de commerciéle en fiscale balanswaardering,
wordt een latente belastingverplichting opgenomen. Voor alle verrekenbare tijdelijke verschillen
tussen de commerciéle en fiscale balanswaardering en voor beschikbare voorwaartse
verliescompensatie wordt een latente belastingvordering opgenomen voor zover het
waarschijnlijk is dat er fiscale winst beschikbaar zal zijn voor verrekening. De latente langlopende
en kortlopende belastingvorderingen worden opgenomen onder de financiéle vaste activa
respectievelijk vorderingen onder de vlottende activa. Latente belastingverplichtingen worden
opgenomen onder de voorzieningen.

De waardering van latente belastingverplichtingen en -vorderingen wordt gebaseerd op de
fiscale gevolgen van de door de groep, per balansdatum, voorgenomen wijze van realisatie of
afwikkeling van activa, voorzieningen, schulden of overlopende passiva. Het belastingtarief en de
fiscale wetgeving gehanteerd om het bedrag te bepalen, zijn vastgesteld dan wel er is materieel
toe besloten op balansdatum. Hierbij wordt uitgegaan van het geldende belastingtarief. De
latente belastingverplichtingen en vorderingen worden gewaardeerd tegen contante waarde.
Voor de berekening van de contante waarde heeft de discontering plaats gevonden op basis van
de netto rente en is rekening gehouden met de levensduur van de activa en passiva waarop de
latenties betrekking hebben. De rentebate of -last voortkomend uit de afwikkeling van de
contante waarde is opgenomen in de belastingkosten (en is geen onderdeel van de financiéle
baten en lasten).

De latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden gesaldeerd indien de groep een in
rechte afdwingbaar recht heeft om actuele belastingvorderingen te salderen met actuele
belastingverplichtingen en de uitgestelde belastingvorderingen en de uitgestelde
belastingverplichtingen verband houden met winstbelastingen die betrekking hebben op
dezelfde fiscale eenheid en door dezelfde belastingautoriteit worden geheven.,

10.6.11 Aandeel in resultaat van deelnemingen
Het aandeel in resultaat van deelnemingen gewaardeerd op nettovermogenswaarde is het
resultaat van de deelnemingen bepaald op de waarderingsgrondslagen van Nester.

Het resultaat op deelnemingen gewaardeerd tegen de kostprijs is bepaald op basis van de
ontvangen dividenden.

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

10.6.12 Overige toelichtingen
10.6.12.1 Pensioenlasten

De aan de pensioenuitvoerder (SPW als bedrijfstakpensioenfonds voor de
woningcorporatiesector) te betalen premie wordt als last in de winst-en-verliesrekening
verantwoord. Te betalen premie dan wel de vooruitbetaalde premie per jaareinde wordt als
overlopend passief respectievelijk overlopend actief verantwoord.

Voor verplichtingen naast de aan de pensioenuitvoerder te betalen premie wordt een voorziening
opgenomen, indien per balansdatum sprake is van een in rechte afdwingbare of feitelijke
verplichting aan de pensioenuitvoerder en/of werknemer, het waarschijnlijk is dat voor de
afwikkeling van die verplichting een uitstroom van middelen noodzakelijk is en er een
betrouwbare schatting kan worden gemaakt van de omvang van de verplichting. De voorziening
voor additionele verplichtingen aan de pensioenuitvoerder en/of werknemer wordt gewaardeerd
tegen de beste schatting van de bedragen die noodzakelijk zijn om de desbetreffende
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verplichtingen per balansdatum af te wikkelen. De voorziening wordt gewaardeerd tegen de
contante waarde als het effect van de tijdswaarde van geld materieel is (waarbij de
disconteringsvoet voor belastingen de marktrente van hoogwaardige ondernemingsobligaties
weergeeft).

Een pensioenvordering uit hoofde van aanwezige overschotten bij de pensioenuitvoerder wordt
opgenomen als de groep beschikkingsmacht heeft over het overschot, het waarschijnlijk is dat
het tot toekomstige economische voordelen voor de groep leidt en het betrouwbaar kan worden
vastgesteld. Een pensioenoverschot wordt op dezelfde wijze gewaardeerd als een voorziening.

10.7 Grondslagen voor kasstroomoverzicht

10.7.1 Directe methode
Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode.

De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit de liquide middelen en de onder de
vlottende activa opgenomen effecten. De effecten kunnen worden beschouwd als zeer liquide
beleggingen. De op korte termijn zeer liquide beleggingen zijn beleggingen die zonder
beperkingen en zonder materieel risico van waardeverminderingen als gevolg van de transactie
kunnen worden omgezet in geldmiddelen.

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest, ontvangen dividenden en winstbelastingen zijn
opgenomen onder de kasstroom uit operationele activiteiten.

De verwerving van groepsmaatschappijen en de ontvangsten uit hoofde van de vervreemding
van groepsmaatschappijen zijn opgenomen onder de kasstroom uit investeringsactiviteiten, voor
zover betaling in geld heeft plaatsgevonden. Conform het wettelijk voorgeschreven model zijn
deze opgenomen op de regels “ontvangsten” en “uitgaven verbinden” en “ontvangsten” en
‘uitgaven overig”. De in deze groepsmaatschappijen aanwezige geldmiddelen zijn op de
aankoopprijs respectievelijk de verkoopprijs in aftrek gebracht.

Transacties waarbij geen ruil van kasmiddelen plaatsvindt, waaronder financiéle leasing, zijn niet
in het kasstroomoverzicht opgenomen. De betaling van de leasetermijnen uit hoofde van het
financiéle leasecontract zijn voor het gedeelte dat betrekking heeft op de aflossing als een
uitgave uit financieringsactiviteiten aangemerkt en voor het gedeelte dat betrekking heeft op de
interest als een uitgave uit operationele activiteiten. De ontvangst uit hoofde van een sale and
financial leaseback-transactie wordt gepresenteerd als een ontvangst uit hoofde van
financieringsactiviteiten.
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10.8 Toelichting op de balans
10.8.1 Vastgoedbeleggingen

Vastgoedbeleggingen (x €1.000)
1 DAEB vastgoed in exploitatie
2 Niet DAEB vastgoed in exploitatie

3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

4 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Totaal

(x €1.000)

Boekwaarde 1 januari

Mutaties

Initiéle verkrijgingen/aankopen

Opleveringen vanuit vastgoed in ontwikkeling
Latere uitgaven

Herclassificaties

Desinvesteringen

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Overige mutaties

Totaal mutaties

Boekwaarde 31 december

In de boekwaarde begrepen ongerealiseerde
herwaardering per 31 december

(x €1.000)

Boekwaarde 1 januari

Mutaties

Desinvesteringen

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
Overige mutaties

Totaal mutaties

Boekwaarde 31 december

1 DAEB vastgoed

31-12-2020 31-12-2019
705.343 670.835
37794 39.320
22784 22.604
2.068 5.426
767.989 738.185

2 Niet-DAEB vastgoed

in exploitatie in exploitatie
2020 2019 2020 2019
670.835 606.436 39.320 37.740
10.182 167 5 0
8.868 21 0 0
2.814 1.681 8 0
0 1.076 0 0
-20.723 -5.315 -2.281 -702
24.359 66.722 751 2.328
8 45 -8 -45
34.508 64.399 -1.526 1580
705.343 670.835 37.794 39.320
412.334 390.654 14.616 13.742
3 Onroerende zaken
verkocht
onder voorwaarden
2020 2019
22.604 24.967
=777 -1.780
837 -583
121 1
180 -2.363
22.784 22.604
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Inbegrepen ongerealiseerde herwaardering
(x €1.000)

Stand per 1 januari
Aanschaffingswaarde

Cumulatieve waardeverminderingen
Boekwaarde 1 januari

Mutaties

Investeringen

Desinvesteringen/buitengebruikstellingen

Oplevering naar vastgoed in exploitatie

Herclassificaties van/naar vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de
verkoop

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Totaal mutaties

Stand per 31 december
Aanschaffingswaarde

Cumulatieve waardeverminderingen
Boekwaarde per 31 december

1183

1261

4 Vastgoed in ontwikkeling
bestemd voor eigen

exploitatie
2020 2019
6.675 3.509
-1249 -299
5.426 3.210
6.498 5.303
-46 -83
-8.868 -836
0 -1.217
-941 -950
-3.358 2.216
4.259 6.675
-2.101 -1.249
2.068 5.426

De in het verloopoverzicht weergegeven herclassificatie heeft betrekking op een overgang van
vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie naar vastgoed in ontwikkeling bestemd
voor de verkoop. De herclassificatie heeft niet geleid tot andere waarderingsgrondslagen, en

heeft daarom géeén effect op vermogen of resultaat.

10.8.1.1 DAEB vastgoed in exploitatie en 10.8.1.2 niet-DAEB vastgoed in

exploitatie

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

(x €1.000) 2019 Waarderings

- variant
Eengezinswoningen 347.459 334.719 Basis
Meergezinswoningen 220.439 103.304 Basis
Garages / Parkeerplaatsen 5128 5.458 Basis
Studenteneenheden 65.130 67.697 Full
Bedrijfsmatig onroerend goed 10.930 12.318 Full
Maatschappelijk onroerend goed 2.940 2.922 Full
Zorgvastgoed (intramuraal) 70.763 69.185 Full
Zorgvastgoed (extramuraal) 20.348 24.552 Basis
Totaal 743.137 710.155

Marktwaardeontwikkeling

De marktwaarde in verhuurde staat is met € 33,0 miljoen toegenomen tot € 743,1 miljoen.
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In onderstaande tabel is het verloop samengevat (in mln.).

Marktwaarde per 31 december 2019 710,2 100%
Voorraadmutaties 0,6%
Mutatie objectgegevens 22,9 3.2%
Methodische wijzigingen handboek en software -5.7 -0,8%
Parameteraanpassingen als gevolg van validatie handboek 5.0 0,7%
Parameteraanpassingen als gevolg van marktontwikkelingen
(0.a. disconteringsvoet, markthuur en leegwaarde) 6.3 0,9%
Marktwaarde per 31 december 2020 7431 104,6%
De belangrijkste ontwikkelingen zijn hieronder nader toegelicht:
Voorraadmutaties
In 2020 zijn 171 VHE's verkocht met een gemiddelde marktwaarde van € 122.590. -/-3,0%
In 2020 zijn 56 woningen opgeleverd met een gemiddelde marktwaarde van
€ 150.825. +1,3%
In 2020 zijn 160 VHE's aangekocht met een gemiddelde marktwaarde van € 102.554. +2.3%
In 2020 is 1 VHE uit exploitatie gegaan met een marktwaarde van € 8.369 en er zijn
8 VHE's in exploitatie gekomen met een gemiddelde marktwaarde van € 3.074 als 0,0%
gevolg van overige voorraadmutaties.
In 2020 is 1 VHE overgeheveld van DAEB naar niet-DAEB. 0,0%
Totaal +0,6%
Mutaties objectgegevens
De gemiddelde contracthuur van woningen is gestegen van € 564,31 naar € 576,38 +0,4%
(+2,14%). Het aantal leegstaande woningen is gestegen van 35 naar 75.
De gemiddelde maximale huur van woningen is gestegen van € 804,00 naar +0,2%
€ 825,81 (+2,71%)
De gemiddelde WOZ-waarde van woningen is gestegen van € 130.287 naar +3,1%
€ 142.470 (+Q,35%). Hierdoor stijgt de gehanteerde leegwaarde en daarmee de
verkoopopbrengsten.
De gemiddelde mutatiekans doorexploiteren van woningen is gedaald van 7,19% | -/-0,2%
naar 7,02% (-0,17%).
Het aantal woningen in een complex waarop exploitatieverplichting van toepassing | -/-0,3%
is, is gestegen van 2.363 naar 2.410. Daarnaast geldt voor extramurale zorgeenheden
een afgedwongen doorexploiteerscenario
Totaal +3.2%
Methodische wijzigingen handboek en software
Als de contracthuur door boveninflatoire huurbeleid boven de markthuur uitstijgt, 0,0%
dan wordt de huurverhoging vanaf dan gelijkgesteld aan die van de markthuur
(prijsinflatie)
In het handboek 2020 geldt een minimale mutatiekans van 4% in plaats van 2%, dit +0,4%
heeft een positief effect op de marktwaarde
In het handboek 2020 zijn de overdrachtskosten in de eindwaarde verhoogd naar 9% -/-12%
bestaande uit 8% indicatieve overdrachtsbelasting en 1% overige aankoopkosten, dit
heeft een negatief effect op de marktwaarde
Totaal | -/-0,8%
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Parameteraanpassingen als gevolg van validatie handboek

De gemiddelde markthuur van woningen is, als gevolg van de validatie van het
handboek, gedaald van 777,14 naar 753,17 (-3,08%)

-/-0,3%

De gemiddelde disconteringsvoet doorexploiteren van woningen is, als gevolg van
de validatie van het handboek, gedaald van 7,11% naar 6,82% (-0,3 procentpunt). De
gemiddelde disconteringsvoet uitponden van woningen is, als gevolg van de
validatie van het handboek, gedaald van 7,5% naar 7,36% (-0,13 %)

+1,0%

Totaal

+0,7%

Parameteraanpassingen als gevolg van marktontwikkelingen

De macro-economische parameters (met name prijsinflatie) zijn in 2020 lager
ingeschat dan in 2019. Dit leidt - per saldo - tot een negatief effect op de
marktwaarde

-/-0,3%

In het handboek van 2020 wordt ten opzichte van 2019 een lagere boveninflatoire
huurverhoging voor gereguleerde zelfstandige woongelegenheden ingerekend

0,0%

De gemiddelde markthuur van woningen is, als gevolg van marktontwikkelingen,
gestegen van € 753,17 naar € 800,56 (+6,29%)

+0,8%

Voor BOG, MOG en ZOG eenheden is de markthuurstijging in de eerste twee jaar met
0,1 procentpunt verhoogd ten opzichte van 2019

0,0%

De historische leegwaardestijging van woningen is gedaald van 7,6% naar 7,1% (-0,5
procentpunt), hierdoor daalt de leegwaarde en daarmee de verkoopopbrengsten in
het uitpondscenario

-/-0.4%

De verkoopkosten van woongelegenheden zijn gedaald van 1,4% naar 1,3% van de
leegwaarde

0,0%

Het gemiddelde instandhoudingsonderhoud doorexploiteren van woningen is
gestegen van € 1496,83 naar € 160041 (+6,92%). Het gemiddelde
instandhoudingsonderhoud uitponden van woningen is gestegen van € 593,72 naar
€ 706,28 (+18,96%)

-/-0,8%

De beheerkosten zijn, conform handboek, ruim 10 euro per woning gestegen. Dit
heeft een negatief effect op de marktwaarde

-/-01%

Zowel het OZB- als het belastingtarief is in 2020 lager dan in 2019, dit heeft een
positief effect op de marktwaarde

0,0%

Ingerekende verhuurderheffing is gedaald als gevolg van lagere (voorgeschreven)
percentages

+0,4%

De gemiddelde disconteringsvoet doorexploiteren van woningen is, als gevolg van
marktontwikkelingen, gedaald van 6,82% naar 6,72% (-0,1%). De gemiddelde
disconteringsvoet uitponden van woningen is, als gevolg van marktontwikkelingen,
gedaald van 7,36% naar 7,27% (-0,1 %)

+1,2%

De gemiddelde exit yield van BOG, MOG en ZOG (harde huren) is gestegen van 6,36%
naar 6,42% (+0,06 %)

-/-01%

Er zijn een paar honderd zorgeenheden samengevoegd tot enkele eenheden tussen
2019 en 2020. Deze waren vorig jaar middels de benaderingsmethode grotendeels
gewaardeerd en dit jaar via het BOG/MOG/Z0G model. Daarnaast zijn er nog andere
eenheden met een ander model gewaardeerd tussen 2019 en 2020

+0,2%

Totaal

+0,9%

Marktwaardebepaling

Bij het bepalen van de marktwaarde in verhuurde staat is gebruik gemaakt van meerdere macro

economische parameters en/of schattingen. Het Handboek modelmatig waarderen

marktwaarde bepaalt de marktwaarde van de onroerende zaken in exploitatie op basis van de
contante waarde van de geschatte toekomstige kasstromen (Discounted Cash Flow methode).
De toekomstige kasstromen worden bepaald aan de hand van een doorexploitatie- en een

uitpondscenario.
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Bij het doorexploitatiescenario is de veronderstelling dat het volledige complex in exploitatie blijft
gedurende de DCF-periode. Bij het uitpondscenario is de veronderstelling dat na mutatie tot
verkoop van individuele woningen tegen leegwaarde wordt overgegaan.

De berekening wordt uitgevoerd over een DCF-periode van vijftien jaar. In het

doorexploiteerscenario wordt de huur bij mutatie aangepast naar de markthuur of de maximale

huur, afhankelijk of de woongelegenheid bij mutatie is te liberaliseren.

- Indien de maximale huur lager dan of gelijk is aan de huurliberalisatiegrens, dan is de

nieuwe huur het minimum van de markthuur en de maximale huur volgens het

woningwaarderingsstelstel.

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

markthuur.

Om de te verwachten kasstromen in de DCF-berekening te bepalen, wordt gebruik gemaakt van

de volgende macro-economische parameters.

Parameters 2020 2021 2022 2023 2024 2025e.v.
woongelegenheden

Prijsinflatie 1,40% 1,40% 1,60% 1,80% 2,00% 2,00%
Looninflatie 2,50% 1,40% 1,95% 2,50% 2,50% 2,50%
Bouwkostenstijging 3,50% 3,00% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Leegwaardestijging 7.30% 4,70% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Instandhoudingsonderhoud per vhe — 1.254 - 1.254 - 1.254 - 1.254 - 1.254 - 1.254 -
EGW 1928 1928 1928 1928 1928 1928
Instandhoudingsonderhoud per vhe — 1.001 - 1.001 - 1.001 - 1.001 - 1.001 - 1.001 -
MGW 1.761 1.761 1.761 1.761 1.761 1.761
Instandhoudingsonderhoud per vhe — 1123 - 1123 - 1123 - 1123 - 1123 - 1123 -
Studenteneenheid 1.796 1.796 1.796 1.796 1.796 1.796
Instandhoudingsonderhoud per vhe — 1.039 - 1.039 - 1.039 - 1.039 - 1.039 - 1.039 -
Zorgeenheid (extr.muraal) 1.803 1.803 1.803 1.803 1.803 1.803
Beheerkosten per vhe — EGW 458 458 458 458 458 458
Beheerkosten per vhe - MGW 450 450 450 450 450 450
Beheerkosten per vhe —

Studenteneenheid 423 423 423 423 423 423
Beheerkosten per vhe — Zorgeenheid

(extr muraal) 415 415 415 415 415 415
Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) 0,13% 0,13% 0,13% 0,13% 0,13% 0,13%
Belastingen, verzekeringen en overige o o o o o o
sakelijke lasten (% van de WOZ) 0,08% 0,08% 0,08% 0,08% 0,08% 0,08%
Verhuurderheffing (% van de WO2)

voor de jaren 2024 t/m 2036 zijn de nvt  0526% 0,527% 0,501%  0,502% 0,502%
tarieven 0,538%

Huurstijging boven prijsinflatie Ayt 120% 120% 100% 0.50% 0.50%
voorgaand jaar — zelfstandige eenheden o ' ' ' ’ ’
Huurstijging boven prijsinflatie

voorgaand jaar — onzelfstandige n.v.t. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
eenheden

Huurderving (% van de huursom) 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
Mutatiekans bij doorexploiteren 7,10% 7,10% 7,10% 7,10% 7,10% 7.10%
Mutatiekans bij uitponden 7.13% 7.13% 7.13% 7.13% 7.13% 7.13%
t/eeerg\?vzzl:do;ten bij uitponden (% van de 130% 130% 130% 130% 130% 130%
Disconteringsvoet: 7.27% 7.27% 7.27% 7.27% 7.27% 7.27%
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Parameters 2020 2021 2022 2023 2024 2025
bedrijfsmatig onroerend goed e.v.
Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo € 5,80 € 5,80 € 5,80 € 5,80 € 5,80 € 5,80
Mutatieonderhoud per m2 bvo € 9,70 € 9,70 € 9,70 € 9,70 € 9,70 € 9,70
Sggeerkosten % van de markthuur - 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) 0,20% 0,20% 0,20% 0,20% 0,20% 0,20%
Belastingen, verzekeringen en overige o o o o o o
sakelijke lasten (% van de WOZ) 0,12% 0,12% 0,12% 0,12% 0,12% 0,12%
Disconteringsvoet BOG: o o o o o o
referentiecontract 8.90% 8.90% 8.90% 8.90% 8.90% 8.90%
Parameters 2020 2021 2022 2023 2024 2025
maatschappelijk onroerend goed e.v.
Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo € 7,00 € 7,00 € 7,00 € 7,00 € 7,00 € 7,00
Mutatieonderhoud per m2 bvo €11,80 €11,80 <€11.80 €£11.80 €11,80 €1180
E/]etheerkosten 7 van de markthuur - 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) 0,20% 0,20% 0,20% 0,20% 0,20% 0,20%
Belastingen, verzekeringen en overige o o o o o o
sakelijke lasten (% van de WOZ) 0,12% 0,12% 0,12% 0,12% 0,12% 0,12%
Disconteringsvoet MOG: o o o o o o
referentiecontract 8.90% 8.90% 8.90% 8.90% 8.90% 8.90%
Parameters 2020 2021 2022 2023 2024 2025
parkeerplaatsen e.v.
Instandhoudingsonderhoud -
parkeerplaats €54,00 €£5400 €5400 €5400 €5400 <€ 5400
Instandhoudingsonderhoud - garagebox € € € € € €
179,00 179,00 179,00 179,00 179,00 179,00
Beheerkosten - parkeerplaats €2800 €2800 €£2800 €£2800 £2800 €2800
Beheerkosten - garagebox €39,00 €3900 €£3900 €£3900 €3900 €3900
Belastingen, verzekeringen en overige o o o o o o
zakelijke lasten (% van de WO2Z) 0.23% 0.23% 0.23% 0.23% 0.23% 0.23%
Disconteringsvoet: 6.58% 6.58% 6.58% 6.58% 6.58% 6.58%
Parameters 2020 2021 2022 2023 2024 2025
intramuraal zorgvastgoed e.v.
Instandhoudingsonderhoud per m? bvo € 9,30 € 9,30 € 9,30 € 9,30 € 9,30 € 9,30
Mutatieonderhoud per m? bvo €11,80 €11,80 <€11.80 €£11.80 €11.80 €1180
E(e)hGeerkosten in % van de markthuur - 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%
Gemeentelijke OZB (% van de WO2) 0,20% 0,20% 0,20% 0,20% 0,20% 0,20%
Belastingen, verzekeringen en overige o o o o o o
zakelijke lasten (% van de WO2) 0.34% 0.34% 0.34% 0.34% 0.34% 0.34%
Disconteringsvoet ZOG: 8.90% 8.90% 8,00% 8.90% 8,00% 8.90%

referentiecontract
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Inschakeling taxateur

Voor het woningbezit en de parkeergelegenheden wordt de basis-variant toegepast. De full-
variant wordt toegepast voor het bedrijfsmatig en maatschappelijk vastgoed en het intramuraal
vastgoed.

De taxatiecyclus van de full-variant komt erop neer dat in het eerste jaar een full-waardering van
al het full te waarderen vastgoed plaatsvindt en in de 2 daarop volgende jaren een taxatie update
van deze full-waardering. In het vierde jaar vindt dan wederom een volledige full-waardering
plaats.

Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin de waardering en de daarbij gehanteerde
aanpassingen ten opzichte van de basisvariant zijn onderbouwd en vastgelegd zijn in het bezit
van Nester en op aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit woningcorporaties.

Toepassing vrijheidsgraden

Nester heeft voor een gedeelte van haar vastgoedbezit, bedrijfsmatig en maatschappelijk
onroerend goed verplicht de full versie van het Handboek toegepast. De reikwijdte, aard en
omvang van de aanpassingen zijn van toepassing op meerdere complexen, derhalve worden de
gehanteerde vrijheidsgraden hierna schematisch op portefeuilleniveau toegelicht. Indien en voor
zover op complexniveau is afgeweken van de vrijheidsgraden op portefeuilleniveau, dan wordt
dit separaat toegelicht.

Bij de gehanteerde vrijheidsgraden is zoveel als mogelijk aansluiting gezocht bij het document
‘Best Practices vrijheidsgraden behorende bij het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde”, dat tot stand is gekomen op basis van een samenwerking tussen diverse
gespecialiseerde partijen.

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

Schematische vrijheid

Deze vrijheidsgraad is incidenteel toegepast. Bij de complexen 074 en 075 is sprake van een
bijzondere huursituatie waarbij gedurende de restantlooptijd van de huurcontracten de volledige
exploitatielasten voor rekening van de hurende partij komen (DUWO studentenhuisvesting te
Delft). In het Handboek verplicht voorgeschreven parameters zoals beheerkosten, verzekeringen
en belastingen zijn met behulp van de vrijheidsgraad ‘Schematische vrijheid' gecorrigeerd door
het opnemen van een post met ‘Overige opbrengsten’ gedurende de restantlooptijd van het
huurcontract.

Markthuur(stijging)

Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. De taxateur acht een eigen inschatting beter passend bij de
portefeuille van de opdrachtgever. Taxateur heeft op complexniveau referenties geraadpleegd,
uit de NVM-database.

Exit yield

Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. De taxateur acht een inschatting van de exit yield op basis
van het model van taxateur (waarbij onder meer de aanwezige huurpotentie als uitgangspunt
wordt gehanteerd) beter passend en tot meer marktconforme waarderingsuitkomsten komt.
Voorts is taxateur van mening dat de inschatting van het rendement per heden in hoge mate
afhankelijk is van de restantduur van het huurcontract. Het netto aanvangsrendement (NAR)
wordt hier dan ook ingeschat alsof er sprake is van een contract van 5+5 jaar. Achterliggende
gedachte is dat een object in principe alleen zal worden verkocht in een dergelijke situatie.

Leegwaarde(stijging)
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.
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Disconteringsvoet

Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. De taxateur acht een eigen inschatting beter passend bij de
portefeuille van de opdrachtgever. De inschatting van de disconteringsvoet door taxateur is
vastgelegd in het dossier en op verzoek verkrijgbaar.

Mutatie- en verkoopkans
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Onderhoud
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast

Technische splitsingskosten
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Bijzondere omstandigheden
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Erfpacht
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Exploitatiescenario
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Schattingen

Gelet op de huidige marktomstandigheden kunnen toekomstige marktontwikkelingen waarop
zowel door interne als door externe taxateurs gehanteerde aannames en schattingen ter
bepaling van de reéle waarde van de vastgoedbeleggingen zijn gebaseerd, ten opzichte van de
werkelijk te verwachten marktontwikkelingen van significante invloed zijn op de uitkomsten van
de huidige waardering in de jaarrekening.

Om inzicht te geven in de effecten van redelijkerwijs mogelijke wijzigingen in belangrijke
parameters op de reéle waarde, is ten aanzien van woongelegenheden gewaardeerd volgens de
DCF-methode, de volgende gevoeligheidsanalyse opgenomen:

Parameters Stel Effect op reéle waarde 1)
mogelijke
afwijking
X € 1.000.000 In % van de
reéle waarde
Huurverhoging +1% +11,0 +1,48%
Mutatiegraad +1% +12,6 +1,60%
Onderhoud +£ 100 -4,6 -0,62%
%) Het effect op de reéle waarde is berekend per afzonderlijke afwijking (overige parameters blijven gelijk)
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Beleidswaarde
De beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie naar vastgoedtype is als volgt:

(X €1.000) 2020 2019
Eengezinswoningen (EGW) 150.499 147.827
Meergezinswoningen (MGW) 68.833 81.900
Studenteneenheden (STUD) 1) 65130 67.697
Bedrijfsmatig onroerend goed 1) 10.930 12.318
Maatschappelijk onroerend goed 1) 2.940 2.922
Zorgvastgoed (intramuraal) 1) 70.763 690.185
Zorgvastgoed (extramuraal) (ZOG) 10413  10.101
Parkeergelegenheden 1) 5128 5.458
Totaal 384.635 397.408
Marktwaarde in verhuurde staat van DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in 743137 710.155
exploitatie

Maatschappelijke bestemming (van het eigen vermogen) 358.502 312.747

1) Is gelijk aan de marktwaarde in verhuurde staat

De maatschappelijke bestemming 2020 is € 45,8 mln. gestegen ten opzichte van 2019. Voor een
bedrag van € 21,4 mln. wordt dit veroorzaakt door gewijzigde waarderingsparameters
beleidswaarde.

Uitgangspunten beleidswaarde

De beleidswaarde is een afgeleide waarde van de marktwaarde. Vertrekpunt voor de
beleidswaarde is de huidige marktwaarde. Om te komen tot de beleidswaarde, is de DCF
berekening van de marktwaarde voor woongelegenheden aangepast op vier onderdelen die
duiding geven aan de maatschappelijke opgave. Dit betreft geen marktconforme maar
maatschappelijke beleidskasstromen voor huur, onderhoud en beheer, en alleen doorexploiteren
van het bezit in plaats van de hoogste van uitponden en doorexploiteren. Het verschil tussen
markt- en beleidswaarde heet de ‘'maatschappelijk bestemming’ en geeft duiding aan de waarde
(en in de jaarrekening vermogen) dat niet wordt gerealiseerd gegeven het maatschappelijke
beleid.

In het bestuursverslag is een beleidsmatige beschouwing opgenomen over het verschil tussen
de marktwaarde en de beleidswaarde van de onroerende zaken in exploitatie, alsmede de
ontwikkeling van beide waardes en de consequenties van het verschil tussen marktwaarde en
beleidswaarde voor het eigen vermogen in paragraaf 10.8.6.



De belangrijkste uitgangspunten en veronderstellingen zijn (voor zover ze afwijken van de
marktwaarde in verhuurde staat) hieronder weergegeven:

2020 2019
Stap Effect op Effect op marktwaarde
marktwaarde
1)
X € In % X € In %
1.000.000 van de 1.000.000 van de
reéle reéle
waarde waarde
Stap o: 743 100% 710 100%
marktwaarde in
verhuurde staat
Stap 1. -30 -4% -63 -9%
beschikbaarheid
Stap 2: -158 -21% -119 -17%
betaalbaarheid
Stap 3: kwaliteit -g6 -13% -127 -18%
Stap 4: beheer -74 -10% -4 -1%
Beleidswaarde 385 52% 397 55%

1) Het effect op de reéle waarde is cumulatief berekend

Ten aanzien van stap 2 (betaalbaarheid) is de streefhuur gemiddeld:

- voor eengezinswoningen: € 622 per maand (2019 €627 per maand);
- voor meergezinswoningen: € 560 per maand (2019 € 598 per maand);
- voor extramurale zorgeenheden € 616 per maand (2019 €581 per maand).

Ten aanzien van stap 3 (kwaliteit) is de beleidsonderhoudsnorm gemiddeld:

- Voor eengezinswoningen: € 2.278 per verhuureenheid per jaar (2019: € 2.700);
- vOOor meergezinswoningen: € 2,550 per verhuureenheid per jaar (2019: € 2.464);
- voor extramurale zorgeenheden € 2.165 per verhuureenheid per jaar (2019: € 2.877).

Ten aanzien van stap 4 (beheer) is de beleidsbeheernorm gemiddeld:

- voor eengezinswoningen: € 1.352 per verhuureenheid per jaar (2019: € 734);
- voor meergezinswoningen: € 1.354 per verhuureenheid per jaar (2019: € 774);
- voor extramurale zorgeenheden € 1.351 per verhuureenheid per jaar (2019: € 717).

Door een foutieve berekening van zowel de onderhoudsnorm als de beleidsnorm ultimo 2019
geven bovenstaande cijfers een verkeerd beeld van de ontwikkeling in 2020. In realiteit hadden
beide normen conform de methodiek ultimo 2020 bepaald moeten worden ten tijde van de
beleidswaardebepaling 2019, in dat geval was de gemiddelde onderhoudsnorm gedaald en de
gemiddelde beheernorm tevens fors gestegen. Voornamelijk in de beheernorm is ultimo 2019
niet gerekend met de volledige beheerkosten voor de bepaling van de norm.
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In onderstaande tabel wordt aangegeven welk effect een positieve of negatieve aanpassing van
deze uitgangspunten heeft op de beleidswaarde:

Parameters Stel Effect op beleidswaarde
mogelijke
afwijking
X € In % van de
1.000.000 beleidswaarde
Disconteringsvoet +1% -34,1 -8,9%
Streefhuur per +€ 50 17,6 4,6%
maand
Onderhoud per +£ 100 -12,4 -3,2%
jaar

WOZ-informatie
De WOZ-waarde bedraagt ultimo 2020 € 853,3 miljoen (2019: € 782,7 miljoen).

Zekerheden en beperkingen

Zonder toestemming van het WSW is het de corporatie niet toegestaan om de woningen die met
door het WSW geborgde leningen zijn gefinancierd te bezwaren met een beperkt recht (recht
van pand/hypotheek, recht van opstal, recht van erfpacht, recht van vruchtgebruik) of de
verplichting aan te gaan om deze woningen met een zekerheidsrecht te bezwaren (positieve
hypotheekverklaring). Als gevolg hiervan zijn de woningen die met geborgde leningen zijn
gefinancierd, niet met hypothecaire zekerheden bezwaard. Daarnaast heeft het WSW recht van
eerste hypotheek op de woningen van de corporatie betreffende de door het WSW geborgde
financiering.

Voor de door het WSW verstrekte borgstelling heeft de corporatie een obligoverplichting
gebaseerd op de omvang van de door het WSW geborgde leningen. Deze obligoverplichting is in
de toelichting op de balans vermeld onder de Niet in de balans opgenomen verplichtingen en
activa.

Juridische en feitelijke verplichtingen inzake de waardering van het vastgoed

Er zijn geen verplichtingen met de gemeenten aangegaan om woningen binnen een bepaalde
huurprijsklasse niet te verkopen. Er zijn voor de marktwaardeberekening derhalve ook geen
complexen geoormerkt als doorexploiteren met een niet-marktconforme verhuur.

Vastgoed in exploitatie bestemd voor verkoop

De corporatie heeft voor de eerstkomende vijf jaar een verkoopplan opgesteld waarin 157
woningen bestemd zijn voor verkoop. Hiervan zullen naar verwachting 46 woningen in het
komend boekjaar worden verkocht. De verwachte opbrengstwaarde van deze woningen
bedraagt in totaal € 8,2 miljoen (2020: € 25,8 miljoen) en de boekwaarde op basis van historische
kosten € 5,6 miljoen (2020: € 23,0 miljoen).

10.8.1.3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
In de post Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden zijn in totaal 313 (2019: 322)
verhuureenheden opgenomen. Al deze verhuureenheden zijn verkocht met een terugkooprecht.
Gebruik wordt gemaakt van contractvormen die de goedkeuring van de Minister hebben.

De reéle waarde van de erfpachtopstallen, die onderdeel uitmaakt van de Onroerende zaken
verkocht onder voorwaarden, staat tegenover een verplichting van € 17.124.453 (2019: €
16.938.826), zoals vermeld in paragraaf 10.8.8.2.

Naast deze erfpachtopstallen zijn er in totaal 119 erfpachtcontracten (2019: 131) die momenteel
een negatieve terugkoopwaarde vertegenwoordigen. Mocht Stichting Nester toch besluiten om
deze erfpachtopstallen terug te kopen - ondanks de te verwachten negatieve resultaten - dan is
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het bedrag van de totale activa te stellen op bijna € 13,2 miljoen (2018: bijna € 14,3 miljoen). Voor
de hier tegenover staande verplichting wordt verwezen naar paragraaf 10.8.8.2.

10.8.1.4 Sociaal vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Grondposities
In deze post zijn strategische grondaankopen ad € 665.023 (2019: € 665.023) begrepen,
met het oog op ontwikkeling van vastgoedprojecten en waarbij nog geen inzicht bestaat in de
feitelijke projectontwikkeling. Het zijn voornamelijk materiéle vaste activa, nog niet dienstbaar aan
de bedrijfsuitoefening.

Zodra de grondposities daadwerkelijk in exploitatie worden genomen vindt herrubricering plaats
naar de betreffende actiefposten.

10.8.1.5 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
Het verloop van deze post is als volgt:

(x €1.000) 2020 2019

Stand 1 januari

Aanschafwaarde 10.535 10.393
Cumulatieve afschrijvingen en afwaarderingen -2.090 -2.632
Boekwaarde 7.546 7.761
Mutaties:

Investeringen 540 143
Afschrijvingen -391 -358
Totaal van de mutaties 149 215

Stand 31 december

Aanschafwaarde 11.076 10.535

Cumulatieve afschrijvingen en afwaarderingen -3.381 -2.090

Boekwaarde 7.605 7.546
10.8.1.6 Afschrijvingen

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

- Grond geen afschrijvingen

- Stichtingskosten lineair 50 jaar

- Na-investeringen gelijk aan de restant levensduur van opstal
- Kantoorpand lineair 50 jaar

- Inrichting lineair 5/10 jaar

Ultimo 2020 heeft Stichting Nester 2 kantoorpanden tot de beschikking, enerzijds het
kantoorpand van Nester in Reuver en anderzijds het oude kantoorpand van Woningstichting
Domus in Roermond. Deze kantoorpanden kennen peildatum 1-1-2020 de volgende WOZ
waarde:

- Pastoor Vranckenlaan 4, Reuver: € 3.194.000
- Jesuitenstraat 2, Roermond: € 482.000
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10.8.2 Financiéle vaste activa
Het verloop van de financiéle vaste activa kan als volgt worden gespecificeerd:

(x €1.000) Deelnemin- Latente Starters-  Swalm- Erfpacht Huurkoop- Totaal
genin  belasting- leningen  zicht 24 leningen
groepsmaat vordering
schappijen
Beginwaarde per 1 1.302 2.452 175 10 274 76 4.289
januari
Cumulatieve 0 383 0 0 0 0 383
herwaarderingen
Cumulatieve -345 o] o] o] o] -4 -349
waardeverminderingen
Boekwaarde per 957 2.835 175 10 274 71 4.322
1 januari
Desinvesteringen 0] o] o] o] 0] -45 -45
Waardevermindering 0 -g61 0 0 0 0 -961
t.Lv. resultaat
Resultaat boekjaar -253 0 0 0 0 0 -253
Beginwaarde per 31 957 2.835 175 10 274 71 4.322
december
Cumulatieve -253 -961 0 0 0 -45 -1.259
waardeverminderingen
Boekwaarde per 704 1.874 175 10 274 26 3.063

31 december

Totaal Leningen u/g 486

Van deze financiéle activa vervalt ca. € 2.500 (2019: € 45.000) binnen 1 jaar. De overige financiéle
vaste activa hebben een resterende looptijd langer dan één jaar.

10.8.2.1 Deelnemingen in groepsmaatschappijen
De deelnemingen laten over het boekjaar het volgende verloop zien:

(x €1.000) VastGoed 2-Duizend B.V.

2020 2019
Stand begin boekjaar 957 1.302
Resultaat boekjaar -253 -94
Overige mutaties 0 -251
Stand ultimo boekjaar 704 957
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10.8.2.2 Latente belastingvorderingen
Bij een aantal jaarrekeningposten is sprake van tijdelijke verschillen tussen de waardering van
activa en passiva volgens jaarrekeninggrondslagen en fiscale grondslagen. Verder is er geen
sprake van fiscaal compensabele verliezen. De hieruit voortvloeiende latente
belastingvorderingen worden hierna toegelicht:

a) Vastgoed in exploitatie

Ten aanzien van het DAEB en het niet-DAEB vastgoed in exploitatie is sprake van een
waarderingsverschil tussen de commerciéle en fiscale boekwaarde. De marktwaarde van het
vastgoed in exploitatie bedraagt ultimo 2020 € 743,1 miljoen. De fiscale boekwaarde bedraagt
ultimo 2020 € 672,3 miljoen. Ultimo 2019 is dit € 710,2 miljoen, respectievelijk € 667,9 miljoen.

Het totale waarderingsverschil ultimo 2020 van € 70,3 miljoen wordt niet volledig gewaardeerd
omdat rekening is gehouden met tijdelijke verschillen voor zover hier passieve latenties
tegenover staan en beschikbare toekomstige winst waarschijnlijk is. Door de methode van
contant waarderen zal de afwikkeling van het fiscaal commercieel verschil ver in de toekomst
plaats vinden en derhalve tenderen naar nihil.

Dit vindt zijn uiting in het waarderen van tijdelijke verschillen op woongelegenheden die in de
komende tien jaar, naar verwachting, worden verkocht (422 woningen). Voor de overige woningen
komen de tijdelijke verschillen pas dermate laat tot uiting, dat waarschijnlijkheid van toekomstige
winsten, onvoldoende zeker is. De latentie is tegen de contante waarde opgenomen. Daarnaast is
voor het afschrijvingspotentieel inzake het vastgoed in exploitatie een latente belastingvordering
gevormd tegen contante waarde.

b) Vastgoed in ontwikkeling

Bij projectontwikkeling kan de fiscale waardering afwijken van de commerciéle waardering
vanwege voor de sector geldende fiscale waarderingsvoorschriften volgens de
Vaststellingsovereenkomsten VSO 1 en 2. Voor het waarderingsverschil is in de jaarrekening een
actieve latentie gevormd. Gezien het kortlopend karakter is deze latentie tegen de nominale
waarde opgenomen, omdat er een verwaarloosbaar verschil bestaat met de contante waarde.

c) Leningen o/g en u/g

In de jaarrekening is voor de leningenportefeuille een latente belastingverplichting respectievelijk
-vordering tegen de contante waarde verantwoord voor het verschil tussen de waardering die de
fiscus toepast (i.c. reéle waarde op moment van afsluiten) en de waardering als toegepast in de
jaarrekening (geamortiseerde kostprijs). De latentie loopt af over de resterende looptijd van de
leningen.

d) Derivaten

In de jaarrekening is voor de gewaardeerde derivaten (afgescheiden embedded derivaten of
derivaten waarbij geen kostprijs hedge-accounting is toegepast) een verschil tussen de
waardering die de fiscus toepast en de waardering als toegepast in de jaarrekening. De latentie
loopt af over de resterende looptijd van de derivaten en is tegen contante waarde verantwoord.

De gehanteerde netto-disconteringsvoet bedraagt 2,52% (2019: 2,74%). De gemiddelde looptijd
van de tot waardering gebrachte latente belastingverplichtingen is 5 jaar voor het vastgoed in
exploitatie en het vastgoed in ontwikkeling en 40 jaar voor de leningen en derivaten.

Stand latente belasting vorderingen tot waardering gebracht.



108

De latente belastingvorderingen opgenomen in de balans en de hiermee samenhangende
latente belastinglasten/-baten in de winst-en-verliesrekening zijn als volgt te specificeren:

Balans Winst-en-
verliesrekening

(X €1.000) 2020 2019 2020 2019
Verrekenbare tijdelijke verschillen uit hoofde van:;

MVA in exploitatie 857 1.465 -609 26
MVA in ontwikkeling 325 739 -414 362
(Dis)agio van leningen en derivaten 6901 630 62 -6
Totaal latente belastingvordering 1.874 2.835 -061 383

De niet gewaardeerde actieve latentie inzake de voort te wentelen niet-aftrekbare rente op
grond van de ATAD ultimo 2020 bedraagt € 9.4 miljoen (2019: € 3,6 miljoen).

De latenties uit hoofde van tijdelijke verschillen, zijn gebaseerd op de volgende nominale

waarderingsverschillen ultimo 2020:

(X €1.000) Jaarrekening Fiscaal Verschil 25%
Waarde van vastgoed in exploitatie 743137 672.296 70.842 17.710
Waarde van vastgoed in ontwikkeling 3.939 10.017 -6.978 -1.744
(Dis)agio van leningen en derivaten -236.209 -232.713 -3.496 -874

510.867 450.500 60.368 15.092

10.8.2.3 Leningen u/g
De post leningen u/g bestaat uit:

(X €1.000)

Startersleningen

Leningen aan derden (Swalmzicht 24)
Erfpacht

Huurkoopleningen

Boekwaarde

Startersleningen

31-12-2020 31-12-2019

175 175
10 10
274 274
26 71
486 531

Naast een depotstorting in 2013 aan het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting (SVn) ten bedrage
van € 75.000 is er in 2014 nog eens € 100.000 additioneel gestort. Dit met de bedoeling om de
verkoop van woningen in de regio te stimuleren. De doelgroep betreft mensen die voor de eerste

maal een woning wensen te verwerven (‘starters’).

Swalmzicht 24

Voor de verkoop van grond aan de Swalmzicht 24 te Swalmen is met de kopers een
verkoopovereenkomst gesloten waarbij de betaling van de grond is uitgesteld tot uiterlijk 31
december 2020, waarbij ontvangst van deze gelden na het jaar 2020 wordt afgehandeld.



109

Erfpacht

Dit zijn gronden die in eigendom zijn van Stichting Nester, maar de erfpachter heeft deze in

gebruik. Bij afloop van het contract is de erfpachter verplicht om de grond te verwerven tegen

betaling van een vastgestelde vergoeding.

10.8.3 Voorraden
10.8.3.1 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop
Het verloop van deze post ziet er als volgt uit:

(x €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Stand per 1 januari 1.434 173
Investeringen o] o]
Desinvesteringen -524 0
Herclassificaties o] 1217
Afwaarderingen o] 43
Overige mutaties 0 0
Stand per 31 december 910 1434
Deze post bestaat uit:

31-12-2020 31-12-2019
Grondposities 010 1434
Totaal 910 1.434

10.8.3.2 Overige voorraden
Betreft de voorraad onderhoudsmaterialen Technische Dienst in de magazijnen en
servicewagens.
10.8.4 Vorderingen

(x €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Huurdebiteuren 290 330
Vorderingen op overheid 0 325
Vorderingen op participanten en op maatschappijen waarin wordt
deelgenomen 5.447 5.209
Belastingen en premies sociale verzekeringen 899 56
Overige vorderingen 3.297 939
Overlopende activa 325 108
Totaal 10.258 6.967

Alle vorderingen hebben een resterende looptijd korter dan een jaar. De reéle waarde van de
vorderingen benadert de boekwaarde, gegeven het kortlopende karakter ervan en het feit dat

waar nodig voorzieningen voor oninbaarheid zijn gevormd.
10.8.4.1 Huurdebiteuren

De vordering op huurdebiteuren omvat naast de huren ook te vorderen servicekosten,

herstelkosten en incassokosten. In de vordering op vertrokken huurders zijn tevens kosten van

mutatieonderhoud voor rekening van de huurder begrepen.
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(x €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Huurdebiteuren met lopend contract 499 553
Af: voorziening wegens oninbaarheid huurdebiteuren met lopend contract -263 -224
Vertrokken huurders 192 128
Af: voorziening dubieuze vorderingen vertrokken huurders -139 -128
Totaal 290 330
10.8.4.2 Vorderingen op groepsmaatschappijen
(x €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
RC VastGoed 2-Duizend B.V. 5447 5.209
Totaal 5.447 5.209
De vorderingen zijn direct opeisbaar. Er zijn geen zekerheden en betalingstermijnen gesteld.
Over het gemiddeld saldo wordt 4,0 % per jaar rente berekend.
10.8.4.3 Belastingen en premies sociale verzekeringen
(x €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Te vorderen vennootschapsbelasting 899 56
Totaal 899 56
10.8.4.4 Overige vorderingen
(X €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Te factureren bedragen 2.801 13
Overige debiteuren 448 026
Te vorderen servicekosten 48 o]
Totaal 3.297 939

Het te factureren bedrag van 2,8 mln. is een te vorderen bedrag bij Wonen Limburg ten behoeve

van de woningruil welke eind 2020 heeft plaats gevonden. De waarde van de te verkrijgen
woningen is lager dan de verruilde woningen en dat resulteert in deze vordering.

10.8.4.5 Overlopende activa

(X €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Vooruitbetaalde kosten 143 101
Overige te vorderen bedragen 182 7
Totaal 325 108

Onder de overlopende activa zijn geen posten opgenomen met een resterende looptijd langer

dan één jaar.
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10.8.5 Liquide middelen

(x €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Kas 0 0
Bank 488 4.739
Deposito's 108 1760
Totaal 596 6.499

Alle liquide middelen, waaronder ook de deposito's, staan volledig ter vrije beschikking en zijn
direct opeisbaar. De rekeningen courant hebben geen kredietfaciliteiten en mogen daardoor niet
in het rood komen te staan.

10.8.6 Eigen vermogen
Overeenkomstig artikel 1 van de statuten van Stichting Nester, waarin wordt gesteld dat de
stichting is toegelaten in de zin van de Woningwet, dient het gehele vermogen binnen de kaders
van de Woningwet en afgeleid het BBSH te besteed te worden.

Het eigen vermogen is als volgt samengesteld:

(X €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Herwaarderingsreserve 428133 405.657
Overige reserves 61.444 8.624
Resultaat Boekjaar 27.852 75.296
Totaal 517.429 489.577

10.8.6.1 Herwaarderingsreserve

Het verloop van de herwaarderingsreserve is als volgt:
(X €1.000) Sociaal Commercieel Woningen
vastgoed in vastgoed in verkocht
exploitatie exploitatie  onder voorw.
Stand per 1 januari 2019 318.867 9.739 1.212
Desinvesteringen -1.322 -192 -221
Mutatie herwaardering 72.621 3.959 24
Correcties 487 236 246
Stand per 31 december 2019 390.654 13.742 1.261
Stand per 1 januari 2020 390.654 13.742 1.261
Desinvesteringen -12.271 -387 -100
Mutatie herwaardering 33.951 1.261 22
Stand per 31 december 2020 412.334 14.616 1183
Totaal ongerealiseerde herwaardering 412.334 14.616 1183

per 31 december 2020

De herwaarderingsreserve sociaal vastgoed en commercieel vastgoed in exploitatie betreft het
positief verschil tussen de boekwaarde op basis van de marktwaarde (op basis van het Handboek



modelmatig waarderen marktwaarde) en de boekwaarde op basis van historische kosten zonder
rekening te houden met afschrijffingen/herwaarderingen.

Voor de realiseerbaarheid van de waarde van de onroerende zaken in exploitatie en het hiermee
samenhangende deel van de herwaarderingsreserve verwijzen wij naar het bestuursverslag.

10.8.6.2 Overige reserves
Het verloop van de overige reserves is als volgt:

(x €1.000) 2020 2019
Stand 1 januari 8.624 49.947
Toebedeeld resultaat vorig jaar 75.206 28.657
Realisatie uit herwaarderingsreserve -22.476 -690.980
Stand 31 december 61.444 8.624

10.8.6.3 Resultaat boekjaar
Het resultaat boekjaar is als volgt:

(x €1.000) 2020 2019

Resultaat van het jaar 27.852 75.296

10.8.6.4 Voorstel winstbestemming 2020

Het bestuur stelt aan de raad van commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2020 ad
€ 27,9 mln. als volgt te bestemmen:;

- Het gerealiseerde resultaat over het boekjaar 2020 ad € 27,9 mln. aan de overige
reserves toe te voegen.

- Het niet-gerealiseerde resultaat ad € 22,5 mln. (bestaande uit € 22,6 mln. niet-
gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed in exploitatie en -€ 0,1 mln. niet-
gerealiseerde waardeveranderingen onroerende zaken verkocht onder voorwaarden) is
reeds ten gunste van de herwaarderingsreserve gebracht.

De resultaatbestemming is nog niet in de jaarrekening verwerkt met uitzondering van het niet-
gerealiseerde resultaat ten gunste van de herwaarderingsreserve.

10.8.7 Voorzieningen
De post voorzieningen is als volgt:

(x €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 1.966 o]
Voorziening latente belastingverplichtingen o] o]
Overige voorzieningen 241 203
Totaal 2207 203

112



10.8.7.1 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

Het verloop van de voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen is als volgt:

(X €1.000) DAEB Niet-DAEB VOV
vastgoed in vastgoed in vastgoed in
ontwikk. ontwikk. ontwikk. Totaal
Stand 1 januari 0 0 0 0
Dotatie voorziening ORT 1.960 6 0 1.066
Stand 31 december 1.960 6 0 1.066
Waarvan
Looptijd <=1 jaar 1.066
Looptijd > 5 jaar 0
10.8.7.2 Voorziening Latente belastingverplichtingen
Als gevolg van het fusie effect tendeert de contante waarde van de latentie naar nihil voor zowel
2019 als 2020.
10.8.7.3 Overige voorzieningen
De overige voorzieningen en het verloop ervan in het boekjaar is als volgt:
(x €1.000) Jubileum  Loopbaan
uitkeringen ontwikkeling Totaal
Stand 1 januari 99 104 203
Dotatie 23 52 75
Onttrekking -2 -17 -19
Vrijval -8 -10 -18
Stand 31 december 113 128 241
Waarvan:
Looptijd < 1 jaar 4 13 17
Looptijd > 5 jaar 109 115 224
10.8.8 Langlopende schulden
2020
(X €1.000) Rente > 5 jaar > 1jaar Totaal
%
Schulden/leningen overheid 2,019 2118 241 2.359
Schulden/leningen kredietinstellingen 2,893 220.279 15.930 236.209
Verplichtingen inzake onroerende zaken VOV 17.124 o] 17.124
Overige langlopende schulden 332 0 332
Totaal 239.853 16.171 256.024

De vermelde rentepercentages zijn excl. de hedge- effecten.

De aflossingsverplichting voor de periode tussen 1-5 jaar bedraagt € 16,2 mln. en voor de periode
groter dan 5 jaar bedraagt de aflossingsverplichting € 239,9 miln.
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Langlopende schulden met een resterende looptijd van minder dan één jaar, waaronder de
aflossingsverplichtingen voor komend jaar, zijn verantwoord onder de kortlopende schulden.

10.8.8.1 Schulden/leningen overheid en kredietinstellingen

(x €1.000) Schulden/
Schulden/ leningen
leningen krediet-
overheid instellingen Totaal
Stand per 1 januari 3.252 241.808 245.060
Bij: nieuwe leningen o] 8.000 8.000
Af: aflossingen -626 -6.774 -7.400
2.626 243.034 245.660
Aflossing 2021 -267 -6.825 -7.002
Stand per 31 december 2.359 236.209 238.568

De aflossingen 2021 betaalbaar binnen 1 jaar groot € 7 mln., worden verantwoord onder de
kortlopende schulden.

Per 31 december 2020 zijn géen leningen aangetrokken waarvan de storting na 2020 plaatsvindt.

Nester heeft één vastrentende lening afgesloten. Het betreft een langlopende financiering van 8

mln, waarbij het rentepercentage van 0,94% per jaar voor de hele termijn vast staat.

Zekerheden
Van de leningen overheid en kredietinstellingen is een bedrag van € 245 mln. (2019: € 244)
geborgd door het WSW.

Voor de door het WSW geborgde leningen heeft Nester zich verbonden het onderliggend
onroerend goed in exploitatie met een marktwaarde van € 743 mln. (2019: € 710 mln.) niet
zonder toestemming te bezwaren, van bestemming te veranderen, te vervreemden of teniet
doen gaan.

Voor de leningen kredietinstellingen is geen hypothecaire zekerheid verstrekt.

Achterstelling
Onder de schulden/leningen overheid en kredietinstellingen is geen achtergestelde schuld
begrepen.

Aflossingssysteem
De leningen worden afgelost op basis van het lineaire, annuitaire dan wel het fixe systeem.

Reéle waarde
De reéle waarde van de schulden/leningen van kredietinstellingen bedraagt per 31 december
2020: € 355,4 miljoen.

10.8.8.2 Verplichtingen inzake onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden
Bij woningen die verkocht zijn onder de bezwaring van erfpacht is in beeld gebracht of bij een
eventuele tussentijdse terugkoop van verkochte opstal, een positief resultaat door Nester kan
worden behaald. Indien dit het geval is dient er voor het bedrag van de actuele waarde (WOZ-
waarde) een activering plaats te vinden. Voor het bedrag van de actuele terugkoopprijs wordt
een verplichting gevormd.
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Het verloop van deze verplichting ziet er als volgt uit:

(x €1.000) 2020 2019
Stand per 1 januari 16.939 18.651
Af: mutatie i.v.m. desinvesteringen -435 -1.341
Af: waarde mutatie boekjaar -248 -371
Bij: waarde mutatie boekjaar 869 0
Stand per 31 december 17.124 16.939

In deze verplichting zijn alleen die erfpachtopstallen opgenomen die - naar verwachting - bij
eventuele terugkoop een positief resultaat zullen opleveren voor Stichting Nester.

Naast deze erfpachtopstallen zijn er in totaal 119 erfpachtcontracten (2019: 131) die momenteel
een negatieve terugkoopwaarde vertegenwoordigen. Mocht Nester toch besluiten om deze
erfpachtopstallen terug te kopen - ondanks de te verwachten negatieve resultaten - dan is het
bedrag van de totale verplichting te stellen op € 15,7 miljoen (2019: € 17,0 miljoen).

10.8.8.3 Overige langlopende schulden
Overige langlopende schulden

(x €1.000) 2020 2019
Vruchtgebruik-verplichtingen onroerende zaken 311 327
waarborgsommen 21 18

332 346

Vruchtgebruik-verplichtingen onroerende zaken
Hieronder zijn verplichtingen opgenomen betreffende van vruchtgebruikers ontvangen bedragen
aangaande het recht van vruchtgebruik (recht van gebruik en bewoning) op 9 woningen, waarvan
Nester het bloot eigendom heeft. De vruchtgebruik-waarderingen zijn daarbij gebaseerd op de te
verwachten resterende gebruiksduur waarbij naast de ten tijde van het opstellen van de
vruchtgebruik-contracten geldende sterftecijfers, eveneens rekening is gehouden met het feit
dat alle contracten een zgn. ‘'metterwoon-clausule' bevatten.
Uitgangspunt voor deze vergoedingen is de contante waarde van toekomstige huuropbrengsten
van een vergelijkbare woning en met de te verwachten resterende gebruiksduur. Vanaf 1 januari
2009 is de waarde van het vruchtgebruik bepaald aan de hand van de tabel afkomstig van het
Uitvoeringsbesluit Successiewet, artikelen 5 tot en met 10.

De waarde van de volle eigendom, zijnde de waarde van de woning in vruchtgebruik in
onverhuurde staat, is opgenomen in de balans onder de "Onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden”. Door de vruchtgebruik-verplichting in mindering te brengen op het volle
eigendom wordt per saldo het bloot eigendom weergegeven.

Gedurende de tijd zal de vruchtgebruik-verplichting van de huidige vruchtgebruik-woningen
verminderen met als gevolg dat de waarde van het bloot eigendom steeds dichter bij de waarde
van het volle eigendom zal komen te liggen.

(x €1.000) 2020 2019
Stand per 1 januari 327 381
Aflossingen -16 -55
Stand per 31 december 311 327
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Waarborgsommen
Onder de langlopende schulden is tevens een bedrag van € 18.434 aan waarborgsommen
opgenomen.

(x €1.000) 2020 2019
Stand per 1 januari 18 18
Bij: ontvangen waarborgsommen

Af: gerestitueerde waarborgsommen o]

Stand per 31 december 21 18

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

10.8.9 Kortlopende schulden

(x €1.000)

31-12-2020 31-12-2019
Schulden inzake leningen overheid en kredietinstellingen met vervaldatum 7.002 7.003
binnen 1 jaar
Schulden aan leveranciers 2.036 3.158
Belastingen en premies sociale verzekeringen 133 4.536
Overige kortlopende schulden 10 180
Overlopende passiva 4.684 4.955

14.855 10.832

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

10.8.9.1 Schulden inzake leningen overheid en kredietinstellingen
Overheid

Zekerheden
Er zijn door Nester geen extra zekerheden gesteld in het kader van de bij de overheid verkregen
financieringen.

10.8.9.2 Belastingen en premies sociale verzekeringen

(x €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Loonheffing en sociale premies 68 284
Omzetbelasting 66 1103
Vennootschapsbelasting 0 3.148
Totaal Belastingen en premies sociale verzekeringen 133 4.536
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De post “Vennootschapsbelasting” kan als volgt worden gespecificeerd:

(x €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Verschuldigde vennootschapsbelasting van het boekjaar o] o]
Vennootschapsbelasting 2019 0 1.552
Vennootschapsbelasting 2018 0 1.506
Totaal o] 3.148
De post verschuldigde vennootschapsbelasting van het boekjaar betreft de naar verwachting te
betalen belasting over het belastbaar bedrag van het boekjaar, rekening houdend met de fiscale
faciliteiten en de fiscale waarderingsregels volgens de vaststellingsovereenkomst (VSO),
berekend aan de hand van belasting tarieven die zijn vastgesteld op verslagdatum, dan wel
waartoe materieel al op verslagdatum is besloten.
10.8.9.3 Overige kortlopende schulden
(x €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Te betalen accountants- en advieskosten 10 117
Te verrekenen servicekosten 0 63
Totaal Overige schulden 10 180
10.8.9.4 Overlopende passiva
(x €1.000) 31-12-2020 31-12-2019
Niet vervallen rente 3.061 3.304
Vooruit ontvangen huren 599 1.220
Reservering vakantiedagen 126 66
Diversen 0 365
Totaal Overlopende passiva 4.684 4.955

10.9 Overige financiéle informatie

10.9.1 Financiéle instrumenten

10.9.11 Algemeen
De in deze toelichting opgenomen gegevens verschaffen informatie die behulpzaam is bij het
schatten van de omvang van risico's die verbonden zijn de in de balans opgenomen financiéle
instrumenten.

Doelstellingen en beleid inzake beheer financiéle risico's

a. Doel van het risicobeheer is het gestructureerd expliciet maken en vervolgens beheersen
van risico's, teneinde de doelstellingen van Nester blijvend te realiseren.

b. Het beheersen van financiéle- en operationele risico's, dient volgens strikte richtlijnen
plaats te vinden en dient frequent gemonitord en getoetst te worden.

Hieronder worden deze risico's beschreven en worden de van toepassing zijnde specifieke
richtlijnen en normen verder uitgewerkt.

De belangrijkste risico's uit hoofde van de financiéle instrumenten van Stichting Nester zijn het
liquiditeitsrisico, valutarisico, renterisico en herfinancieringsrisico.
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Het beleid van Stichting Nester om deze risico's te beperken is als volgt:

De primaire financiéle instrumenten van Stichting Nester, anders dan derivaten, dienen ter
financiering van haar operationele activiteiten of vloeien direct uit deze activiteiten voort. Een
belangrijke doelstelling van het financieringsbeleid van Stichting Nester is het voorkomen dan
wel spreiden van ongewenste financiéle risico's zoals rente- en liquiditeitsrisico's.

10.9.1.2 Liquiditeitsrisico
Liquiditeitsrisico is het risico dat niet kan worden voldaan aan actuele en toekomstige (potentiéle)
financiéle verplichtingen.

a. Nester wenst te allen tijde aan haar actuele (en toegezegde toekomstige) financiéle
verplichtingen te kunnen voldoen. Om liquiditeitsrisico’s uit hoofde van financieringsacties en uit
haar bedrijfsvoering te mitigeren, streeft Nester ernaar om een vrije buffer beschikbaar te
hebben, waarvan de hoogte jaarlijks wordt vastgelegd in de MJB als onderdeel van het
Financieel Jaarplan. Onder vrije buffer wordt hier verstaan de som van positieve banksaldi en de
ophameruimte onder roll-over leningen met variabele hoofdsom volgens het normenkader.

b. Nester heeft te allen tijde een adequate liquiditeitsprognose voor minimaal de komende 12
maanden beschikbaar. Bij het opstellen van de liquiditeitsprognose wordt de actuele informatie
van de budgethouders betrokken.

10.9.1.3 Renterisico
Renterisico is het risico dat de reéle waarde van toekomstige kasstromen van een financieel
instrument fluctueert als gevolg van wijzigingen in marktrentetarieven. Renterisico wordt
inzichtelijk gemaakt, gemeten en genormeerd volgens twee methodes:

a. De Portefeuille-methode:

Nester maximeert haar portefeuille- renterisico op een maximaal percentage per jaar van de
vreemd vermogenspositie per het laatst afgesloten boekjaar. Het renterisico bestaat uit de
optelsom van: de aflossingen op leningen, leningen met een variabel rentetype, leningen met
renteconversies, opslagherzieningen van basisrenteleningen (voor 50%), minus de som van de
schuldrestanten van de leningen waarvan de renterisico's afgedekt zijn met Derivaten en de
(uitgestelde) stortingen van leningen.

b. De Bedrijffseconomische methode:

Het renterisicovolume wordt gemeten aan de hand van het (netto) geldvolume per jaar, dat
gevoelig is voor rentebewegingen. Dit omvat de kasstromen uit exploitatie, (des)investeringen en
het portefeuille-renterisico. Voor de beoordeling van de omvang van het risico wordt het
renterisicovolume gedeeld door het totaal van de verwachte financiering aan het einde van het
Jjaar waar dit risico betrekking op heeft (- relatief risico). De ‘totale verwachte financiering' wordt
gevormd door het totaal van opgenomen leningen, vermeerderd met het cumulatieve
financieringstekort. Nester maximeert haar bedrijffseconomisch renterisico op een maximaal
percentage per jaar van de ‘totale verwachte financiering' aan het einde van het jaar waar dit
risico betrekking op heeft.

Voor vorderingen en schulden met variabele renteafspraken loopt Stichting Nester risico ten
aanzien van toekomstige kasstromen als gevolg van veranderingen in de marktrente (i.c.
kasstroomrisico).

Voor schulden met variabele renteafspraken wordt het kasstroomrisico afgedekt door in geval
van een significante verwachte stijging respectievelijk daling van de marktrente,
renteswapcontracten af te sluiten waarbij de variabele rente wordt geruild voor een vaste rente.

Onderstaand is een overzicht opgenomen van de lopende roll-over leningen met opgenomen
saldi per ultimo 2020. Van deze leningen is de contractuele rente verschuldigd op basis van 1, 3-
en 6-maands Euribor plus spread. Genoemde bedragen luiden in euro's.
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Valutadatum

(x €1.000)

2020 Hoofdsom Opgenomen Geldgever WSW-nr. Rente Ultimo 2020
5-mei 5.000 5.000 BNG 47121 EUR 3 M -0,260

1-jul 7.000 7.000 BNG 44242 EUR 6 M -0,305
5-okt 5.000 5.000 N\WB 40496 EUR3M -0,343
5-okt 5.000 5.000 BNG 45310 EUR 3 M -0,180
1-nov 5.000 5.000 NWB 48252 EUR1M -0,401
1-dec 7.000 7.000 BNG 44789 EUR 6 M -0,305
5-dec 5.000 5.000 BNG 44793 EUR3M -0,103
5-feb 5.000 5.000 BNG 44932 EUR 3 M -0,390

10.9.1.4 Renteprijsrisico’s leningen overheid en kredietinstellingen
Ter beoordeling van het prijsrisico dat Nester loopt, zijn de leningen in onderstaand overzicht
ingedeeld in groepen van overeenkomstige contractueel overeengekomen rentepercentages en
looptijden:

2020
Restant looptijd
1-5 jaar
6-10 jaar
11-15 jaar

16-20 jaar
>20 jaar
Totaal

Tot 3% 3%-4% 4%-5%
7.353 14.699 7.506
15.393 - 8.000
24.545 1145 3.989
4.500 - 23.469
4185 35529 290.782
55.976 51373 72835

Renteklasse - vastrentende leningen (x €1.000)

5%-6%

4.266

4.266

6%-7%
209

209

Totaal
29.857
27.659
29.679

27.969
69.496
184.659

De effectieve rentevoet van de leningen overheid en kredietinstellingen bedraagt gemiddeld

3.278%.

10.9.1.5 Rentekasstroomrisico's leningen overheid en kredietinstellingen

De contractuele renteherzieningsdata of aflossingsdata indien laatstgenoemde eerder liggen en
de effectieve rentevoet van de zowel in de balans als niet in de balans opgenomen financiéle
instrumenten van Nester waarover rentekasstroomrisico wordt gelopen, luiden als volgt:

2020 Variabel rentende leningen (x

€1.000)

Financiéle activa <=1 jaar 2 jaar 3jaar 4 jaar 5 jaar >=5jaar Gemiddeld
gewogen
effectieve

rente

Bank - - - - - o]

Totaal - - - - - o]

Financiéle passiva

Leningen Overheid - - - - - - o]

Leningen - 12.000 - 12.000 15.000 0,19

kredietinstellingen 5.000

Bruto-positie 5.000 - 12.000 - 12.000 15.000 0

Renteswap - 12.000 - 2.000 10.000 3.32

(variabel naar vast) 5.000

Netto positie - - - - - -
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De effectieve rentevoet van de financiéle instrumenten gegroepeerd onder variabele rentevoet
wordt herzien binnen een jaar. De renteherzieningsdata van de variabel rentende lening en de
renteswap(s) om deze variabele rente om te zetten naar vast, zijn afzonderlijk opgenomen (zie de
paragraaf Hedges).

De andere financiéle instrumenten van Nester zijn niet in de bovenstaande tabel opgenomen,
omdat ze niet rentedragend zijn en daardoor niet aan renterisico onderhevig zijn.

10.9.1.6 Herfinancieringsrisico (en beschikbaarheidsrisico)

- (Henfinancieringsrisico is het risico dat Nester niet in staat is om tijdig, tegen acceptabele
tarieven voldoende financiering aan te trekken voor de benodigde (her)financiering, en
het risico dat onvoldoende mogelijkheden aanwezig zijn tot het doen van aflossingen als
er overtollige liquiditeit is of dreigt te ontstaan.

- Nester dient minimaal te voldoen aan de eisen voor financiéle ratio's, ICR, solvabiliteit,
loan to value (LtV) en dekkingsratio, van het WSW (zoals gepubliceerd op www.wsw.nl)
de Aw en aan specifieke eisen van haar geldgevers.

- Nester hanteert een intern normenkader dat minimaal gelijk is aan de vereisten van WSW
en Aw.

- Indien Nester dreigt hier niet aan te voldoen, dienen terstond maatregelen genomen te
worden.

- Nester vermindert het beschikbaarheidsrisico door het spreiden van de afloopdata van
leningen en faciliteiten, door voldoende (gecommitteerde) kredietfaciliteit(en) ter
beschikking te hebben en door haar financieringsbronnen te diversifiéren.

- Nester maximeert het herfinancieringsrisico door een maximaal percentage per jaar van
de vreemd vermogenspositie per het laatst afgesloten boekjaar te hanteren.

- Nester minimaliseert het herfinancieringsrisico en daarmee het risico van overliquiditeit
door een minimaal tweejaarlijks percentage van de vreemd vermogenspositie van het
laatst afgesloten boekjaar te hanteren.

10.9.1.7 Overige kasstroomrisico’s leningen overheid en kredietinstellingen
Onderstaande vervalkalender van de leningenportefeuille geeft inzicht in de jaarlijkse bedragen
betreffende de contractueel bepaalde kasstromen uit hoofde van de jaaraflossingen, de
eindaflossingen en de renteconversies:

(x €1.000)

Jaar Jaaraflossing Eindaflossing Renteconversies
2021 2.092 5.000 3.202
2022 2171 14.000 -
2023 2.023 12.000 1.004
2024 1.953 13.500 -
2025 1.613 12.000 481
2026 1.674 5.000 -
2027 1.739 8.000 -
2028 1.806 10.000 -
2029 4.210 - -
2030 1.631 7.000 1.494

De restant looptijd van de leningenportefeuille overheid en kredietinstellingen bedraagt
gemiddeld 13,4 jaar (2019: 13,1 jaar).

Hierna worden de renterisico’s van de leningenportefeuille per lening soort toegelicht:

- Derente van de vastrentende leningen is voor de gehele looptijd gefixeerd dan wel tot
het renteherzienings-moment. Het risico van deze leningen betreft:

- op het moment van renteherziening indien de rente hoger dan wel lager is dan de oude
contractrente;
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- de herfinanciering van de tussentijdse en eindaflossingen van de lening in een nieuwe
lening met een hogere dan wel lagere rente.

- De rente van de variabel rentende leningen (roll-over leningen) zijn gebaseerd op één,
drie- en zesmaands Euribor. De rente van de roll-over leningen is opgebouwd uit het
Euribor percentage en een liquiditeitsopslag die varieert van +2 basispunten tot + 39
basispunten.

- Het renterisico van de roll-over leningen (waarbij de rente per drie of zes maanden wordt
herzien) is voor € 39 mln. afgedekt met rente-instrumenten (zijnde renteswaps). Over het
boekjaar 2020 beliep de rentelast inzake de renteswaps € 2,124 mln. (2019; € 2,183 mln.).
Gecombineerd met de rentelast over de leningenportefeuille ad € 6,062 mln. Bedraagt
de effectieve rentevoet 3,510% (2019: 3,400%).

Het risico van deze lening betreft:

- op het moment van renteherziening indien de rente hoger dan wel lager is dan de actuele
rente voor een vergelijkbare lening;

- het herfinancieringsrisico van de eindaflossing van de lening in een nieuwe lening met
een hogere of lagere rente.

- De basisrenteleningen hebben een rentetarief dat bestaat uit twee componenten, zijnde
een basisrente en een kredietopslag.

- De basisrente geldt voor de volledige looptijd van de leningen.

- De kredietopslag geldt voor de overeengekomen periode, waarbij de eerste minimale
looptijd vijf jaar bedraagt. Na vijf jaar dient een nieuwe kredietopslag met de bank
overeengekomen te worden.

- De gemiddelde kredietopslag van de huidige basisrenteleningen in het jaar 2020
bedraagt 14 (2019: 18) basispunten.

10.9.1.8 Reeéle waarde
Voor vastrentende langlopende vorderingen en langlopende leningen loopt Stichting Nester het
risico dat de reéle waarde van de vorderingen en leningen zal dalen respectievelijk stijgen als
gevolg van veranderingen in de marktrente (i.c. reéle waarde risico). Voor deze vorderingen en
schulden worden geen financiéle derivaten uit hoofde van veranderingen in de marktrente
afgesloten.

10.9.1.9 Hedging renteswaps
Algemene hedgestrategie
Nester voert een beleid om het risico op wijzigingen van toekomstige rentekasstromen uit hoofde
van bestaande en zeer waarschijnlijk in de toekomst af te sluiten leningen af te dekken. Daartoe
zijn hedge-instrumenten renteswapcontracten afgesloten. Met een renteswap ontvangt Stichting
Nester een variabele rente van de tegenpartij en betaalt zij een vaste rente terug.

Hedge accounting
Op basis van de hiervoor genoemde hedge-strategie past Nester in de jaarverslaggeving kostprijs
hedge-accounting toe waarbij de waarderingsresultaten van de afgedekte posities (leningen) en
het afdekkingsinstrument (renteswaps, rentecaps) gelijktijdig in de winst-en-verliesrekening
worden verwerkt teneinde aldus de toegepaste risicoafdekking in de verslaggeving tot
uitdrukking te brengen.

Effectiviteit hedge-relatie
Hedge accounting wordt toegepast aangezien sprake is van een effectieve hedge-relatie. De
kritische kenmerken (onder andere omvang en looptijd) van de hedge-instrumenten komen
overeen met die van de afgedekte en nog af te dekken posities. Voor elke verslaggevingsperiode
wordt de effectiviteit van de hedge-relaties getest middels het vergelijken van de kritische
kenmerken, die de waarde van de instrumenten het meest beinvloeden. Indien ineffectiviteit
wordt vastgesteld, wordt deze in de winst-en-verliesrekening verwerkt. De derivatenpositie van
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Stichting Nester bestaat ultimo 2020 uit 7 rente-payer swaps met een totale hoofdsom van
€ 39,0 miljoen. en een maximale looptijd tot 5 december 2028,

In het jaar 2020 is één renteswap beéindigd.

De marktwaarde van de derivatenportefeuille bedraagt ultimo 2020 € 8,5 miljoen. negatief

(2019: € 10,0 miljoen. negatief).

De gevoeligheidsanalyse laat zien dat als de marktrente 1% verder zou dalen de marktwaarde

Derivaten

BNG

182783

RABO
0667650/3883005
BNG

182784

BNG

182785

RABO
0667650/3883004
RABO
0667710/3883102
RABO
CD18495817
RABO
CD18495826

WSW

nr. Geldgever
40496 NWB
44793 BNG
47121 BNG
45310 BNG
44932 BNG
44242 BNG
44789 BNG

€ 10,4 miljoen. (2019: € 12,3 miljoen. negatief) bedraagt.

Hedgetabel (x €1.000)

Te
Ingangs- Eind- betalen
Hoofdsom  datum datum rente

5000 6-10-2008 5-10-2025 4,8040%
5000 5-12-2008 5-12-2028 4,7490%
5.000 5-5-200Q 5-5-2021  4,8420%
5.000 5-10-2009 5-10-2026 4,8175%
5000 5-2-2010 6-2-2023 4,8225%
5000 5-8-2010 5-8-2020 4,7900%
7.000 2-7-2012 1-7-2025 3,8075%
7.000 5-12-2012 1-12-2023 3,7875%

Onderstaand is een overzicht opgenomen van de lopende swaps per 31 december 2020 waarop
hedge-accounting wordt toegepast (bedragen in euro’s):

Te Reéle Reéle
ontvangen  waarde waarde

rente 31-12-2020 31-12-2019
EUR 3M -1.340 -1.499
EUR 3M -2.115 -2.157
EUR 3M -252 -504
EUR 3M -1.613 -1739
EUR 3M -788 -1.020
EUR 3M - -255
EUR 6M -1.510 -1.662
EUR 6M -011 -1.121
-8.527 -9.957

De aan vorengenoemde derivaten gekoppelde variabel rentende leningen betreffen:

Gekoppelde variabel rentende leningen (aan Hedgetabel) (x €1.000)

Hoofdsom
5.000
5.000
5.000
5.000
5.000
7.000
7.000

39.000

Ingangs-
datum
3-11-2021
5-12-2008
7-11-2016
7-10-2013
5-2-2013
15-6-2012
30-11-2012

Te betalen

Eind- variabele

datum rente Gekoppeld aan Derivaat
5-10-2025 3-MEUR BNG 182783
5-12-2028 3-MEUR RABO 9667650/3883095
5-5-2021  3-MEUR BNG 182784
5-10-2026 3-MEUR BNG 182785
5-2-2023 3-MEUR RABO 9667650/3883094
1-7-2025 6-M EUR RABO CD18495817
5-12-2023 6-M EUR RABO CD18495826
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10.9.2 Niet in de balans opgenomen regelingen en verplichtingen
10.9.2.1 Voorwaardelijke verplichtingen
WSW obligoverplichting

Leningen van toegelaten instellingen, die deelnemer zijn van het WSW worden door het WSW
geborgd. Het WSW stelt zich borg jegens de geldgever voor de betaling van de
leningsverplichtingen. Op grond van deze borgstelling zijn corporaties verplicht een obligo aan te
houden ter grootte 3,85% (2019: 3,85%) over het schuldrestant van de door hun aangetrokken en
door het WSW geborgde leningen. Met deze obligoverplichting staan toegelaten instellingen als
deelnemer van het WSW garant voor elkaar. Per 31 december 2020 heeft Nester een aangegane
obligoverplichting van € 9,2 miljoen (2019: 9,2 miljoen).

De hoogte van het obligotarief is vastgesteld op 3,85%. De grondslag waarover het obligotarief
wordt berekend is het schuldrestant van de geborgde lening, met uitzondering van het lening
type variabele hoofdsom en collegiale financiering. Voor het type lening met variabele hoofdsom
is bepaald dat over 75% van de maximale hoofdsom obligo is verschuldigd.

Voor collegiale financieringen is bepaald dat over 1/3 van het schuldrestant obligo is
verschuldigd.

De obligoverplichting per 31 december 2020 is als volgt (x €1.000):

Totaal lening portefeuille per 31 december 2020 245.659

Nog te storten leningen na 31 december 2020 -

AF: Niet geborgd door WSW 1.085
244.575

Roll Overs met variabele hoofdsom (75% van de hoofdsom) :

WSW-nr Bank Ingangsdatum Einddatum Hoofdsom
40496 Ned Waterschapsbank 3-11-2008 6-10-2025 5.000
44793 NV Bank Ned Gemeenten 2-7-2018 1-7-2025 5.000
44242 NV Bank Ned Gemeenten 5-12-2019 5-12-2028 7.000
48252 Ned Waterschapsbank 2-11-2020 1-11-2028 5.000
22.000
AF: 25% van bovenstaande roll overs uit de totale leningportefeuille 5.500
239.075
Obligo / Tarief 3,85% 0.204

Deze verplichting is voorwaardelijk: zij is opeisbaar indien de borgstellingsreserve (risico- of
garantievermogen) van het WSW niet voldoende is om op grond van aanspraken van geldgevers
de betalingsverplichtingen van WSW-deelnemers over te nemen.

10.9.2.2 Operationele lease
De groep heeft als lessee operationele leasecontracten voor auto's afgesloten. De toekomstige
minimale leasebetalingen daarvan zijn als volgt te specificeren:
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(x € 1.000) 2020 2019

periode < 1 jaar 59.000 0
1jaar <= periode <= 5 jaar 178.0000

periode > 5 jaar 0 0
Totaal 237.000 0

In 2020 is een totaalbedrag van € 19.000 aan leasebetalingen in de winst-en-verliesrekening
verwerkt.

10.9.2.3 Heffing voor saneringssteun
De Autoriteit Woningcorporaties (Aw) heeft aan de corporatiesector een heffing voor
saneringssteun opgelegd. Het WSW heeft bij de opvraag van de prognose-informatie 2020-2024
aangegeven dat rekening gehouden moet worden met een heffing voor saneringssteun in de
jaren 2020 tot en met 2024 van jaarlijks 1,0% van de jaarlijkse huursom. Op basis van deze
percentages en de geschatte jaarlijkse huursom verwacht de corporatie dat de heffing in de
komende jaren als volgt zal zijn:

— 2021 € 447.000; (2020: € 423.000)
— 2022 € 463.000; (2021; € 428.000)
— 2023. € 475.000; (2022 € 436.000)
— 2024 € 485.000; (2023: € 445.000)

10.9.3 Overige niet in de balans opgenomen verplichtingen

10.9.3.1 Investeringsverplichtingen
Per balansdatum is de groep met Bouwbedrijf Schroen een realisatieovereenkomst aangegaan
inzake de nieuwbouw van de Bredeweg in Roermond. Het betreft de bouw 59 huurwoningen. De
totale investering bedraagt naar huidig inzicht € 8,8 miljoen (2019: € 0 miljoen), waarvan € 1,9
miljoen (2019: € 0 onrendabel. Het onrendabel deel is in de jaarrekening verwerkt. Deze
verplichtingen komen naar verwachting tot afwikkeling in een periode van €én jaar na
balansdatum. Er is sprake van niet in de balans opgenomen investeringsverplichtingen voor
nieuwbouw van woningen en investeringen in het bestaande bezit voor een totaalbedrag van
€ 1,4 miljoen (2019: € 0 miljoen), ziinde het verschil tussen de afgesloten contracten en de per
balansdatum uitgevoerde werkzaamheden. Eventueel uit de contracten voorvloeiende verliezen
als gevolg van onrendabele investeringen zijn voorzien in de jaarrekening.

10.9.3.2 Onderhoudsverplichtingen
De groep is per einde boekjaar voor een bedrag van € 1,8 miljoen onderhouds- en
renovatieverplichtingen aangegaan, waarvan de werkzaamheden in 2020 en 2021 zullen worden
uitgevoerd.

Daarnaast zijn prestatiecontracten met derden afgesloten inzake reparatie- en mutatieonderhoud
alsook contractonderhoud. De totale contractsom bedraagt € 1,8 miljoen (2019: € 0 miljoen), de
looptijden van de contracten variéren van drie tot tien jaar.

10.9.3.3 Terugkoopverplichtingen
De terugkoopverplichtingen uit hoofde van woningen verkocht onder de Koopgarant regeling zijn
vermeld in de toelichting op de balans bij de post Verplichtingen inzake onroerende zaken
verkocht onder voorwaarden.

10.9.3.4 Aansprakelijrheid VOF-belangen
Stichting Nester is als vennoot van haar VOF-belangen hoofdelijk aansprakelijk voor alle
schulden van deze vennootschappen. Uit hoofde hiervan bedraagt ultimo 2020 de hoofdelijke
aansprakelijkheidsverplichting € 0,5 miljoen (2019: € 0,5 miljoen).
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10.9.3.5 Aansprakelijrheid bjj fiscale eenheid
De corporatie vormt met VastGoed 2-Duizend B.V. een fiscale eenheid voor de
vennootschapsbelasting. Op grond van de standaardvoorwaarden zijn de Stichting en de met
haar gevoegde dochteronderneming ieder hoofdelijk aansprakelijk voor ter zake door de
combinatie verschuldigde vennootschapsbelasting.

10.9.3.6 Vestia
Aedes en Vestia presenteerden op 15 januari 2021 een voorstel om het financiéle probleem van
de Rotterdamse woningcorporatie structureel op te lossen, zodat Vestia haar volkshuisvestelijke
taken voor huurders en gemeenten weer kan waarmaken. Het systeemrisico dat samenhangt

met de omvang van Vestia wordt verkleind, waardoor het risico voor het borgstelsel lager wordt.

Het overnemen van een deel van de leningportefeuille kost de deelnemers gedurende 40 jaar
€12 - €14 per woning. Voor Nester betekent dit jaarlijks een bijdrage tussen de € 77.640 en €
00.580. Over 40 jaar is dit tussen de € 3,1 miljoen en de € 3,6 miljoen.

10.10 Toelichting op de winst-en-verliesrekening

10.10.1 Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille
10.10.1.1 Huuropbrengsten

(x €1.000) 2020 2019
\¥/oningen en woongebouwen DAEB 40.0924 40.540
\W¥oningen en woongebouwen niet-DAEB 1135 1.140
Onroerende zaken niet zijnde woningen DAEB 310 326
Onroerende zaken niet zijnde woningen niet-DAEB 1.668 1.654
Netto-huuropbrengsten voor aftrek huurderving 44.037 43.660
Af: huurderving wegens leegstand -931 -913
Af: huurderving wegens oninbaarheid -1 o]
Totaal 43104 42.746
In het kader van de huursombenadering, is de totale huurverhoging voor het van toepassing
zijnde deel van de portefeduille 1,55%. (2019: Stichting WoonGoed 2-Duizend: 0,95% en
Woningstichting Domus: 2,06%)
10.10.1.2 Opbrengsten servicecontracten
(x €1.000) 2020 2019
Overige goederen, leveringen en diensten 826 863
Af: vergoedingsderving wegens leegstand o] -13
Totaal 826 851
10.10.1.3 Lasten servicecontracten
(x €1.000) 2020 2019
Servicecontracten 826 8906
Totaal 826 8906

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

(x €1.000) 2020 2019
Overige overheidsbijdragen o] 20
Totaal o] 20

10.10.1.5 Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

(x €1.000) 2020 2019
Toegerekende organisatiekosten 6.045 6.175
Totaal 6.045 6.175

Grondslagen voor de toegerekende organisatiekosten

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

Toerekening organisatiekosten

(x €1.000) 2020 2019
Lonen en salarissen 3.607 3.170
Uitzendkrachten, inleen extern personeel 1.007 1762
Overige personeelskosten 421 718
Bestuurskosten 145 226
Accountantskosten 203 234
Huisvestingskosten 108 203
Algemene kosten 3.066 2.865
Totaal te rekenen organisatiekosten 8.649 0178

Organisatiekosten toegerekend aan

(x €1.000) 2020 2019
Lasten verhuur en beheeractiviteiten 6.046 6.175
Lasten onderhoudsactiviteiten 1.502 1.704
Lasten behorende tot nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille 110 104
Lasten behorende tot overige waardeverandering vastgoedportefeuille 352 457
Lasten behorende tot nettoresultaat overige activiteiten 23 22
Overige organisatiekosten 308 505
Leefbaarheid 218 211
Totaal toegerekende organisatiekosten 8.649 0178

De kostenverdeling vindt hoofdzakelijk plaats op basis van FTE (2019: idem)

Op basis hiervan is onderstaande verdeelstaat toegepast op de toe te rekenen organisatiekosten.

(x €1.000) 2020 2019
Lasten verhuur en beheeractiviteiten 69,9% 67.3%
Lasten onderhoudsactiviteiten 17.4% 18,6%
Lasten behorende tot nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille 1,3% 11%
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Lasten behorende tot overige waardeverandering vastgoedportefeuille 4,1% 5.0%
Lasten behorende tot nettoresultaat overige activiteiten 0.3% 0,2%
Overige organisatiekosten 4,6% 5,5%
Leefbaarheid 2,5% 2.3%
Totaal toegerekende organisatiekosten 100,0% 100,0%
Lonen en salarissen

De lasten betreffende lonen en salarissen betreffen:

(x €1.000) 2020 2019
Salarissen 2.601 2.346
Sociale lasten 452 437
Pensioenen 464 387
Totaal 3.607 3.170
Bij Nester waren in 2020 gemiddeld 54 werknemers in dienst (2019: 49).

Het aantal fulltime equivalenten bedroeg in 2020 gemiddeld 46,3 (2019: 46,8).

Deze werknemers waren in 2020 allen in Nederland werkzaam (2019: idem).

De uitsplitsing naar organisatieonderdeel per ultimo 2020 is als volgt:

Aantal FTE 2020 2019
Directie & Staf 10,8 8.4
Wonen 18,4 18.3
Vastgoed 11,0 8,8
Bedrijfsvoering 10,0 8,6
Totaal 50,2 44,1

Pensioenlasten

De gehanteerde pensioenregeling van de toegelaten instelling en haar groepsmaatschappijen is
ondergebracht bij het bedrijfstakpensioenfonds Stichting Pensioenfonds voor de
Woningcorporaties (SPW). De belangrijkste kenmerken van deze pensioenregeling zijn:

- eris sprake van een ouderdoms- en nabestaandenpensioen;
- eris sprake van een middelloonregeling;
- de pensioenleeftijd is afhankelijk van de AOW pensioenleeftijd;

- deregeling kent zowel een levenslang als een tijdelijk partner- en wezenpensioen

waarbij het parther- en wezenpensioen is verzekerd op risicobasis;

- voor het ouderdomspensioen, partherpensioen en wezenpensioen stelt het bestuur van
het pensioenfonds jaarlijks een premie vast met een maximum van 25% van de

ouderdomspensioengrondslag;

- als de middelen van het pensioenfonds het toelaten, zal het bestuur van het
pensioenfonds de opgebouwde aanspraken van (gewezen) deelnemers en de ingegane
pensioenen aanpassen overeenkomstig de consumentenprijsindex voor alle
huishoudens. De toeslagverlening is voorwaardelijk. Er is geen recht op toeslagverlening
en het is voor langere termijn niet zeker of en in hoeverre toeslagverlening zal
plaatsvinden. Het bestuur van het pensioenfonds beslist jaarlijks in hoeverre

pensioenuitkeringen en pensioenaanspraken worden aangepast.

De belangrijkste kenmerken van de uitvoeringsovereenkomst zijn:

- Deelneming in het bedrijfstakpensioenfonds is verplicht gesteld voor de werknemers en

bestuurders van Stichting Nester.

- Stichting Nester is uitsluitend verplicht tot betaling van de vastgestelde premies. In geen

geval bestaat een verplichting tot bijstorting.
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- Eris geen sprake van recht op teruggave/premiekorting.

De (maand)dekkingsgraad van SPW bedraagt ultimo 2020 109,3% (ultimo 2019: 113,1%). De
beleidsdekkingsgraad bedraagt ultimo 2020 103,1% (ultimo 2018 110,7%). Met deze
beleidsdekkingsgraad voldoet het pensioenfonds niet aan de minimaal vereiste 104,2% die is
voorgeschreven door De Nederlandse Bank (DNB). Er is daarom sprake van een dekkingstekort.
Daarnaast is de dekkingsgraad lager dan de vereiste dekkingsgraad van 126,0%. SPW zal daarom
in het eerste kwartaal van 2021 een herstelplan indienen bij DNB waarin wordt aangetoond hoe
het pensioenfonds verwacht dat binnen tien jaar tijd de dekkingsgraad herstelt tot het niveau van
de vereiste dekkingsgraad.

Het bestuur heeft verder een financieel crisisplan opgesteld waarin is beschreven welke
aanvullende maatregelen kunnen worden genomen om tijdig herstel mogelijk te maken. Het
bestuur zal, indien blijkt dat het fonds niet tijdig kan herstellen, conform dit financieel crisisplan,
aanvullende maatregelen moeten nemen.

Tevens heeft het bestuur van het pensioenfonds in 2020 besloten de opgebouwde aanspraken
van (gewezen) deelnemers en de ingegane pensioenen per 1 januari 2021 niet te verhogen met
een gedeeltelijke toeslag. Er was geen ruimte voor een gedeeltelijke toeslag omdat de
beleidsdekkingsgraad per eind oktober 2020 lager was dan 110%. Voor gewezen deelnemers en
pensioengerechtigden was de ambitie van het fonds 1,60% (stijging van de prijzen in de periode
van juli 2019 tot en met juli 2020). Voor actieve deelnemers was de ambitie van het fonds 2,25%
(cao-verhogingen in de sector in de periode van 31 juli 2019 tot en met 31 juli 2020).

Accountantskosten

De ten laste van het boekjaar gebrachte kosten van de externe accountant en de
accountantsorganisatie en het gehele netwerk waartoe deze accountantsorganisatie behoort, zijn
als volgt:

(x €1.000) 2020 2019
Kosten jaarrekening 203 234
Totaal 203 234

Bovenstaande honoraria voor onderzoek van de jaarrekening is gebaseerd op de totale honoraria
voor het onderzoek van de jaarrekening 2020 ongeacht of de werkzaamheden reeds gedurende
2020 zijn verricht.

Advieskosten
De specificatie van de advieskosten is als volgt:

(x €1.000) 2020 2019
Juridisch advies 101 168
Treasury advies 32 32
Fiscaal advies 57 93
Technisch advies (incl. asbestonderzoeken) 31 20
Taxaties t.b.v. jaarrekening, verzekering en WSW 9 20
Assurantie advies 0 28
Algemeen en strategisch advies 299 833
Totaal 529 1194
Overige bedrijfslasten

De specificatie van de overige bedrijfslasten is als volgt:
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(X €1.000)

Kosten van scholing

Mutatie reservering vakantiedagen

Mutatie voorziening loopbaanontwikkeling

Mutatie voorziening jubileumuitkeringen aan personeel
Overige personeelskosten

Subtotaal overige personeelskosten

Bestuurskosten
Subtotaal bestuurskosten

Huisvestingskosten
Subtotaal huisvestingskosten

Belastingen
Verzekeringen
Subtotaal belastingen en verzekeringen *

Kosten verhuurdersheffing

Kosten AW-heffing

Saneringsheffing

Verhuurderbijdrage heffing
Subtotaal sector specifieke heffingen *

Contributie landelijke federatie

Incasso-, vervolgingskosten inzake verhuur

Overige directe exploitatielasten

Subtotaal heffingen en overige directe bedrijfskosten *

Drukwerk en kantoorbehoeften

Bankkosten

Porti- en telefoonkosten

Contributies, abonnementen en advertenties

Kosten (lease)auto's

Accountantskosten

Automatisering en advieskosten inzake automatisering
Advieskosten

Administratiekosten VVvE's

Verzekering algemeen

P.R. en communicatie

Kosten inzake verhuring en KwH

Ondersteuning huurdersorganisaties en inspraakorganen
Overige kosten en baten

Subtotaal algemene kosten **

Kosten dotatie voorziening dubieuze debiteuren
Subtotaal overige bedrijfskosten *

Totaal Overige bedrijfslasten

" Deze kosten gaan in de functionele verdeling rechtstreeks naar het onderdeel “Overige directe

operationele lasten exploitatie bezit".

2020 2019
121 122
60 -8
24 -13

13 18
202 599
421 718
145 226
145 226
198 203
198 203
2.245 2180
204 160
2.449 2.340
3731 2715
31 33

0

12 11
3774 2.759
47 37

-7 0
235 207
275 244
39 18
29 25
125 105
32 19

42 35
203 234
1.206 847
529 1104
326 137
51 26
53 55

31 35

33 55
277 303
3.066 3.088
203 136
203 136
10.531 9.714




“"De algemene kosten komen voor deel op de functionele verdeling en een ander deel gaat
rechtstreeks naar het onderdeel “Overige directe operationele lasten exploitatie bezit".

Toe te rekenen organisatiekosten - algemene kosten 4.034 4.235
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 6.497 5479
Subtotaal algemene kosten toegelicht 10.531 0.714

10.10.1.6 Lasten onderhoudsactiviteiten

(x €1.000) 2020 2019
Planmatig onderhoud 11.426 6.409
Mutatieonderhoud 1.480 1.034
Reparatie-/klachtenonderhoud 2.274 886
Onderhoud VVE 653 508
Toegerekende organisatiekosten 1502 1704
Totaal 17.336 10.631

10.10.1.7 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

(x €1.000) 2020 2019
Verhuurdersheffing 3.731 2.715
Heffing ILT-Aw 31 33
Verhuurderbijdrageheffing 12 11
Belastingen exploitatie 2.244 2180
Verzekeringen 220 160
Contributie landelijke federatie 47 37
Overige directe kosten 212 343
Totaal 6.497 5479

10.10.2 Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

10.10.2.1 Verkocht vastgoed in ontwikkeling

(x €1.000) 2020 2019
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling o] 48
Totaal o] 48

10.10.3 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille
De specificatie van de verkoopresultaten is als volgt:

Verkoop huurwoningen (sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie 2020 2019

(x €1.000)

Verkoopopbrengst 28.365 4.009

Af: Verkoopkosten -500 -74
Toegerekende organisatiekosten -107 -85
Marktwaarde verkochte vastgoedportefeuille -23.004 -2.949

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 4.754 Q00
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De verkoopopbrengst in het jaar 2020 betreft:

- 181 verkochte woningen Daeb, waarvan 153 woningen verruild zijn in de woningruil met
\WWonen Limburg

- 5woningen niet-Daeb

- 7 niet woningen niet-Daeb

De door verkoop in 2020 gerealiseerde waardestijging ten opzichte van de boekwaarde
begrepen in de herwaarderingsreserve in het eigen vermogen, bedraagt € 5.361 (2019 € 1.514).

Verkoop onroerende zaken verkocht onder voorwaarden (VOV) (x € 1.000) 2020 2019
Verkoopopbrengst 333 722
Af: Verkoopkosten -0 -0
Toegerekende organisatiekosten -1 -15
Boekwaarde -266 -339
Resultaat in winst- en verliesrekening 66 368

De verkoopopbrengst betreft g erfpachtgronden (2019: 20 erfpachtgronden)

Verkoop gronden (x € 1.000) 2020 2019
Verkoopopbrengst 438 151
Af. Verkoopkosten -12 -0
Toegerekende organisatiekosten -2 -3
Boekwaarde -524 0
Resultaat in winst- en verliesrekening -100 148

10.10.4 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille
10.10.4.1 Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

(x €1.000) 2020 2019
Afwaardering vastgoed in ontwikkeling -46 30
Dotatie voorziening onrendabele investering -2.907 321
Afwaardering wegens onrendabel deel onroerende en roerende zaken ten o] -731
dienste van de exploitatie

Toegerekende organisatiekosten -352 -456
Totaal -3.305 -837

10.10.4.2 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

(x €1.000) 2020 2019
\Waardeveranderingen DAEB vastgoed in exploitatie 24.359 65.281
\WWaardeveranderingen Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 751 2.081
Totaal 25.110 67.362
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10.10.4.3 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

verkocht onder voorwaarden

(x €1.000) 2020 2019
Waardeveranderingen vastgoed verkocht onder voorwaarden 261 -312
Totaal 261 -312
10.10.5 Netto resultaat overige activiteiten
10.10.5.1 Opbrengsten overige activiteiten
(x €1.000) 2020 2019
Administratiekosten verhuur 13 11
Vergoeding i.v.m. huurkoop o] 1
Overige opbrengsten 53 31
Totaal 66 43
10.10.5.2 Kosten overige activiteiten

(x €1.000) 2020 2019
Toegerekende organisatiekosten 23 22
Totaal 23 22

10.10.6 Overige organisatiekosten
(x €1.000) 2020 2019
Toegerekende organisatiekosten 308 505
Totaal 398 505

10.10.7 Kosten omtrent leefbaarheid
De leefbaarheidskosten laten zich uitsplitsen als zijnde:
(x €1.000) 2020 2019
Leefbaarheidsbijdrage woonmaatschappelijk werk o] o]
Leefbaarheidsbijdrage aanleg/onderhoud kleinschalige infrastructuur 12 o]
Overige leefbaarheidsuitgaven 212 149
Toegerekende organisatiekosten 218 211
Totaal 442 360

10.10.8 Saldo financiéle baten en lasten

10.10.8.1 Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten

(x €1.000) 2020 2019
Rente op vorderingen 320 336
Totaal 320 336
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10.10.8.2 Rentelasten en soortgelijke kosten

(X €1.000)

2020 2019
Leningen overheid en kredietinstellingen 8.659 0.161
Borgstellingsvergoeding o] o]
Totaal 8.659 0.161
2020 2019
Totaal Saldo financiéle baten en lasten -8.339 -8.225
10.10.9 Belastingen
Schattingen
De acute en latente belastingen in de jaarrekening zijn bepaald met inachtneming van de fiscale
regels volgens de door de sector met de belastingdienst gemaakte afspraken
(Vaststellingsovereenkomst | en I1). De toepassing van deze regels is op een aantal ondenwerpen
niet zonder meer duidelijk en voor discussie vatbaar. Deze onderwerpen zijn onder andere het
onderscheid tussen onderhoudskosten en verbeteringen, de toerekenbare kosten inzake
projectontwikkeling en de inschatting van het op basis van een fiscale winstplanning naar
verwachting te verrekenen deel van beschikbare fiscale verliezen. Eerst bij de aangifte zal blijken
of en in hoeverre de fiscus de door Nester gevolgde standpunten zal overnemen en accorderen.
Om die reden kan de in de jaarrekening bepaalde acute en latente belasting achteraf nog aan
veranderingen onderhevig zijn.
Belastingdruk winst-en-verliesrekening
De belastinglast/-bate over het resultaat in de winst-en-verliesrekening bestaat uit de volgende
componenten:
(x €1.000) 2020 2019
Belastingen over resultaat huidig boekjaar 1810 8.696
Aanpassingen in verband met belastingen 2018 en 2019 o] o]
Aanpassingen in verband met belastingen 2017 en 2018 o] -389
Mutatie latente belastingen 061 -5.351
Totaal Belastinglast 2771 2.056
Toepasselijk en effectief belastingtarief
Het toepasselijk (wettelijk) belastingtarief bedraagt 25% (2019: 25%).
Het effectieve belastingtarief, ziinde de belastinglast in de winst-en-verliesrekening uitgedrukt
als % van het jaarresultaat voor belastingen, bedraagt 9,0% voor het jaar 2020 (2019: 10,7%).
Effectieve belastingdruk 2020 Bedrag Vpb 25% %
Resultaat voor belastingen 30.900
Nominale belastingdruk 7.725 25,0%
Beperkt aftrekbare kosten (forfait) o] 2 0,0%
Impact tariefswijziging -243 -0.8%
Niet gewaardeerde latentie inzake niet aftrekbare rente (ATAD 1) 5.767 1.442 4,7%
Contante waarde effect waardering latenties vastgoed -6.155 -19,9%
Correctie VPB voorgaande jaren o] 0,0%
Totale belastinglast / Effectief tarief 36.676 2771 9,0%
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Belastbaar bedrag
Het belastbaar bedrag is als volgt bepaald:

(X €1.000)

Resultaat voor belastingen

Af: hogere commerciéle winsten verkopen bestaand bezit versus fiscaal
Af: hogere commerciéle winsten verkopen vov

Af: hogere commerciéle winsten verkopen projecten

Af: dotatie herinvesteringsreserve

Af: hogere fiscale afschrijvingen materiele vaste activa in exploitatie
Bij: lagere fiscale afschrijvingen materiele vaste activa ten dienste van
exploitatie

Bij: opwaardering WOZ

Af/Bij: waarde mutaties via resultaat inzake onrendabele investeringen
Af: waarde mutaties via resultaat inzake vov

Af: waarde mutaties via resultaat inzake materiéle vaste activa in
exploitatie

Af: Commercieel onderhoud fiscale waardering

Bij: Kosten geannuleerde projecten

Bij: hogere commerciéle afwaarderingen projectposities versus fiscaal
Af: mutatie fiscaal niet toegestane overige voorzieningen

Bij: afrondingsverschillen

Af: fiscale vrijval agio op leningen en derivaten

Af: lagere fiscale rentetoerekening te activeren projecten

Bij: hogere fiscale rentetoerekening te activeren projecten

Bij: beperkt aftrekbare kosten

Af: kleinschaligheidsinvesteringsaftrek

Bij: renteaftrekbeperking ATAD1

Af: dotatie herinvesteringsreserve

Bij: vrijval herinvesteringsreserve

Belastbaar bedrag

10.10.10 Overige informatie

De bezoldigingen met inbegrip van de pensioenlasten en andere uitkeringen van de huidige en
gewezen directieleden en commissarissen die in het boekjaar ten laste van Stichting Nester en
haar dochter- en groepsmaatschappijen zijn gekomen, bedragen € 213.165 (2019: € 676.343)

respectievelik € 91.062 (2019: € 103.225).

10.10.10.1 Wet Normering Topinkomens

2020 2019
30.900 80.410
359 144

0 -110
-858 -695
-5.756 -1.080
-1.221 -1.439
12 25
1193 1319
1.901 -321
-261 -30
-24.522 -68.478
0 -21

7 0

0 0

-50 -21

0 1
-250 -256
0 -68

80 0

9 19

0 -13
5767 3.618
0 -683

0 683
7.310 13.004

De WNT is van toepassing op Stichting Nester. Het voor Stichting Nester toepasselijke
bezoldigingsmaximum is in 2020 € 168.000 (Regeling normering topinkomens toegelaten

instellingen volkshuisvesting, Klasse F).

10.10.10.2 Bezoldiging topfunctionarissen

1a. Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking en leidinggevende

topfunctionarissen zonder dienstbetrekking vanaf de 13e maand van de functievervulling.



bedragen x€ 1 A.A. Oosterlee

Functiegegevens DIREEET>
geg Bestuurder
Aanvang en einde functievervulling in 2020 01/01 - 31/12
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1
Dienstbetrekking? ja
Bezoldiging
Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen €121.279
Beloningen betaalbaar op termijn € 22.387
Subtotaal € 143.665
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum € 168.000
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen €0
bedrag
Bezoldiging € 143.665
Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom N

- L AAS N.v.t.
de overschrijding al dan niet is toegestaan
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde N.v.t
betaling T
Gegevens 2019

bedragen x € 1 A.A. Oosterlee A.A. Oosterlee

Directeur- Directeur-

Functiegegevens Bestuurder Bestuurder
(WG2D) (Domus)

Aanvang en einde functievervulling in 2019 01/10 - 31/12 01/01 - 30/09
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1 1
Dienstbetrekking? Ja Ja
Bezoldiging
Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen €30.622 €64.202
Beloningen betaalbaar op termijn €5.223 €11.700
Subtotaal € 35.845 € 75.902
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum €40.833 € 76.290
Bezoldiging € 35.845 € 75.902

De binnen onze organisatie geidentificeerde leidinggevende topfunctionarissen met een
dienstbetrekking hebben geen dienstbetrekking bij andere WNT-plichtige instelling(en) als
leidinggevende topfunctionaris (die zijn aangegaan vanaf 1 januari 2019).
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1b. Leidinggevende topfunctionarissen zonder dienstbetrekking in de periode kalendermaand 1
t/m12.

bedragen x € 1 A.L.F.M. Crijns

Funticaon oo, Interim Directeur-

geg Bestuurder (Domus)
Kalenderjaar 2020 2019
Periode functievervulling in het kalenderjaar (aanvang - | 01/01 - 23/09 -
einde) 30/06 31/12
Aantal kalendermaanden functievervulling in het 6 4
kalenderjaar
Omvang van het dienstverband in uren per kalenderjaar 556 312
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum
Maximum uurtarief in het kalenderjaar €193 €187
Maxima op basis van de normbedragen per maand € 134.800 | € 103.600
Individueel toepasselijke maximum gehele periode
kalendermaand 1 t/m 12 € 165.652
Bezoldiging (alle bedragen exclusief btw)
Werkelijk uurtarief lager dan het maximum uurtarief? Ja
Bezoldiging in de betreffende periode € 69.500 | € 39.000
Bezoldiging gehele periode kalendermaand 1 t/m 12 € 108.500
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen €0
bedrag
Bezoldiging € 108.500
Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom

- A N.v.t. N.v.t.

de overschrijding al dan niet is toegestaan
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde N.v.t
betaling e
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1c. Toezichthoudende topfunctionarissen.

bedragen x € 1 J.C.M. F.B.F.M. G.J.C.J. G.C.

9 Jacobs  Peters Krabbe  Wilbrink
Functiegegevens Voorzitter Lid Lid Lid Lid Lid Lid Voorzitter

. . - 01/01 - 01/01 - 01/01 - 01/01 - 01/01 - 01/01 - 01/01 - 01/01 -

Aanvang en einde functievervulling in 2020 31/12 31/12 31/12 31/12 31/12 31/12 30/06 30/06
Bezoldiging
Bezoldiging € 19.400 € 13.000 € 13.000 € 13.000 € 13.000 €10.675 € 3.967 €5.021
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum € 25.200 € 16.800 € 16.800 € 16.800 €16.800 € 16.800 €8.354 €12.531

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t.
bedrag

Bezoldiging €19.400 € 13.000 € 13.000 € 13.000 € 13.000 €10.675 €3.967 €5.021

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom  N.v.t N.v.t N.v.t N.v.t N.v.t N.v.t N.v.t N.v.t N.ovit Novit Novet Novet Novet Novit Novit Novet
de overschrijding al dan niet is toegestaan . . . . . . . . . . . . . . . .

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde
betaling

Gegevens 2019

- W.J.P.M. J.C.M. F.B.F.M. L.P.M.J. R.G.H.G. G.J.C.). G.C. G.C.
bedragen x € 1 G.C.P. Dijk Dings Jacobs Peters Poels Kerff Krabbe Wilbrink  Wilbrink
q Voorzitter . A q " Lid Lid Voorzitter Lid
Functiegegevens (WG2D) Lid (WG2D) Lid (WG2D) Lid (WG2D) Lid (WG2D) (Domus) (Domus) (Domus) (Domus)
. . L 01/01 - 01/01 - 01/01 - 01/01 - 01/01 - 01/01 - 01/01 - 29/07 - 01/01 -
Aanvang en einde functievervulling in 2019 31/12 31/12 31/12 31/12 31/12 31/12 31/12 31/12 28/07
Bezoldiging
Bezoldiging €22.724 €12.500 €12.989 €12.500 €12.989 €7.703 €7.505 €4.614 €4.102
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum € 24.300 €16.200 € 16.200 € 16.200 €16.200 €10.200 €10.200 €6.539 €5.841

10.10.10.3 Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT
Er zijn er geen andere functionarissen die in 2020 een bezoldiging boven het toepasselijke WNT-
maximum hebben ontvangen, of waarvoor in eerdere jaren een vermelding op grond van de
WOPT of de WNT heeft plaatsgevonden of had moeten plaatsvinden. Er zijn in 2020 geen
ontslaguitkeringen aan andere functionarissen betaald die op grond van de WNT dienen te
worden gerapporteerd.

10.10.11 Verbonden partijen
Als verbonden partij worden aangemerkt alle rechtspersonen waarover overheersende
zeggenschap, gezamenlijke zeggenschap of invloed van betekenis kan worden uitgeoefend.
Ook rechtspersonen die overwegende zeggenschap kunnen uitoefenen worden aangemerkt als
verbonden partij. Ook de statutaire directieleden, andere sleutelfunctionarissen in het
management van Stichting Nester en nauwe verwanten zijn verbonden partijen.

Met de meeste van haar deelnemingen heeft Stichting Nester naast haar aandelenbelang ook
een zakelijke relatie, waarbij producten (veelal onroerende zaken bestemd voor de verhuur)
en/of diensten van de betreffende deelnemingen kunnen worden afgenomen. In het
onderhavige boekjaar zijn er geen transacties met verbonden partijen geweest die niet
marktconform zijn of waren.
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10.11 Toelichting op het kasstroomoverzicht
10.11.1 Samenstelling geldmiddelen (x € 1.000)

(x €1.000) 2020 2019
Geldmiddelen per 31 december volgens het kasstroomoverzicht 6.499 5.933
Balansmutatie geldmiddelen -5.904 565
Geldmiddelen per 31 december volgens het kasstroomoverzicht 506 6.499

10.11.2 Toelichting op kasstromen
Met betrekking tot de kasstromen vanuit de operationele- en financieringsactiviteiten in het jaar
2020 zijn geen bijzonderheden die nadere toegelicht dienen te worden.

Met betrekking tot de financieringskasstroom is de verwerking van de Woningruil met Wonen
Limburg niet zichtbaar in het kasstroomoverzicht. Dit komt doordat de daadwerkelijke
vermogenstransactie pas in 2021 heeft plaatsgevonden, hierdoor zal de woningruil in het nieuwe
jaar verantwoord worden in de kasstroom. Het verschil tussen de “verkoop” en de “aankoop” is
onder de kortlopende vorderingen opgenomen. De levering van de woningen heeft plaats
gevonden in 2020 waardoor de woningruil wel verantwoord wordt in de balans en winst- en
verliesrekening.



HOOFDSTUK 11

Overige gegevens




11. Overige gegevens

11.1 Statutaire resultaatbestemming

Resultaten zullen uitsluitend worden ingezet ten dienste van de Volkshuisvesting. Er is geen
expliciete resultaatbestermming opgenomen, maar er kan in dit kader eventueel wel een relatie
met de doelstelling van de stichting worden gelegd.

11.2 Controleverklaring van de onafhankelijke accountant
De accountantsverklaring volgt op de pagina’s hierna.
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Controleverklaring van de onafhankelijke accountant

Aan: de raad van commissarissen van Stichting Nester

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen
jaarrekening 2020

Ons oordeel
Wij hebben de jaarrekening 2020 van Stichting Nester te Beesel gecontroleerd.

Naar ons cordeel geeft de in dit jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de grootte
en de samenstelling van het vermogen van Stichting Nester per 31 december 2020 en van het resultaat
over 2020 in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de
Woningwet en de Wet normering topinkomens (WNT).

De jaarrekening bestaat uit:
de balans per 31 december 2020;
de winst-en-verliesrekening over 2020;
de toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen veor financiéle verslaggeving en
andere toelichtingen.

De basis voor ons oordeel

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de Nederlandse
controlestandaarden en de Regeling Controleprotocol WNT 2020 vallen. Onze verantwoordelijkheden op
grond hiervan zijn beschreven in de sectie Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de
jaarrekening.

Wij zijn onafhankelijk van Stichting Nester (toegelaten instelling) zoals vereist in de Europese verordening
betreffende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiéle overzichten van organisaties van
openbaar belang, de Wet toezicht accountantsorganisaties (Wta), de Verordening inzake de
onafhankelijkheid van accountants bij assurance-cpdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante
onafhankelijkheidsregels in Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en
bercepsregels accountants (VGBA).

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie veldoende en geschikt is als basis voor
ons oordeel.

Onze controle-aanpak

Ons inzicht in de toegelaten instelling

Stichting Nester betreft een toegelaten instelling onder de Woningwet met een specifieke toelating in de
regio Midden- en Noord-Limburg, Sittard-Geleen, Delft en Den Haag. De activiteiten bestaan voornamelijk
uit de exploitatie en ontwikkeling van sociale (DAEB) huurwoningen en andere (niet-DAEB) onroerende
zaken. Wij hebben bijzondere aandacht in onze controle besteed aan een aantal onderwerpen op basis
van de activiteiten van de toegelaten instelling en onze risicoanalyse.
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Wij beginnen met het bepalen van de materialiteit en het identificeren en inschatten van de risico's dat de
jaarrekening afwijkingen van materieel belang bevat als gevoelg van fraude, het niet-naleven van wet- en
regelgeving of fouten, om in reactie op deze risico’s de controlewerkzaamheden te bepalen

ter verkrijging van controle-informatie die voldoende en geschikt is als basis voor ons cordeel. Bij fraude
is het risico dat een afwijking van materieel belang niet ontdekt wordt groter dan bij fouten. Bij fraude
kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte, het opzettelijk nalaten transacties vast te
leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of het doorbreken van de interne beheersing.

Vanwege de COVID-19 maatregelen hebben wij gedurende de controle van 2020 in mindere mate of geen
bezoek kunnen brengen aan de bestuurder en de werkorganisatie, om bijvoorbeeld de operationele
activiteiten te bespreken, procescontroles en relevante delen van de controledocumentatie ter plaatse

te valideren of belangrijke aangelegenheden op locatie te bespreken. Wij hebben in deze buitengewone
omstandigheden voornamelijk gebruik gemaakt van video-conference calls en schriftelijke informatie-
uitwisseling. Daarnaast heeft een frequenter contact met de bestuurder, de werkorganisatie en onze
jarenlange kennis van de toegelaten instelling er in belangrijke mate aan bijgedragen om voldoende en
geschikte controle-informatie te verkrijgen als basis voor ons oordeel.

Materialiteit

Materialiteit € 9 miljoen
Toegepaste benchmark 1,75% van het eigen vermogen per 31 december 2020
Nadere toelichting Wij hebben in onze professionele oordeelsvorming betrokken dat een

toegelaten instelling geen winststreven kent, waardoor voor
gebruikers de focus minder ligt op de financiéle resultaten en meer op
het vermogen en solvabiliteits(ratio’s). Wij hebben derhalve gekozen
voor het eigen vermogen als basis voor de materialiteit.

Het gehanteerde percentage is bepaald rekening houdend met het
omgevingsklimaat en de levensvatbaarheid van de toegelaten
instelling. In dit kader verwijzen wij naar secties 6.2.6 ""Financiéle en
verslagleggingsrisico's in beeld” en 7.5 "Financiéle continuiteit” in
het jaarverslag.

Materialiteit WNT Voor de contrele van de in de jaarrekening opgenomen WNT-informatie
hebben wij de materialiteitsvoorschriften gehanteerd zoals vastgelegd
in de Regeling Controleprotocol WNT 2020.

Op basis van onze professionele cordeelsvorming hanteren wij voor de in de jaarrekening verantwoorde
(operationele) transactiestromen waarbij sprake is van een onderliggende ingaande dan wel uitgaande
kasstroom een lager materialiteitsniveau dan voor de jaarrekening als geheel. Dit lagere
materialiteitsniveau is vastgesteld op € 1 miljoen hetgeen overeenkomt met 2% van het totaal van de
huuropbrengsten, opbrengsten servicecentracten en de verkoopopbrengst vastgoedportefeuille,
waarbij de verkoopopbrengst uit de woeningruil met Wonen Limburg buiten beschouwing is gelaten.

Wij houden ook rekening met afwijkingen en/of mogelijke afwijkingen die naar cnze mening voor de
gebruikers van de jaarrekening om kwalitatieve redenen materieel zijn.
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Wij zijn met de raad van commissarissen overeengekomen dat wij aan de raad tijdens onze controle
geconstateerde afwijkingen boven € 0,4 miljoen rapporteren alsmede kleinere afwijkingen die naar
onze mening om kwalitatieve redenen of WNT-redenen relevant zijn.

Opdrachtteam en gebruikmaken van het werk van specialisten

Wij hebben zorggedragen dat het opdrachtteam over de juiste kennis en vaardigheden beschikt die nedig
zijn voor de controle van een toegelaten instelling. Wij hebben in het opdrachtteam deskundigen
opgencmen op het gebied van de controle van WNT-verantwoordingen en belastingspecialisten.
Daarnaast hebben wij specialisten ingeschakeld voor de controle van de waardering van vastgoed en
derivaten.

Onze focus op fraude en het niet-naleven van wet- en regelgeving

Onze verantwoordelijkheid

Hoewel wij niet verantwoordelijk zijn voor het voorkemen van fraude of het niet-naleven van wet- en
regelgeving en van ons niet verwacht kan worden dat wij het niet-naleven van iedere wet- en regelgeving
ontdekken, is het onze verantwoordelijkheid om een redelijke mate van zekerheid te verkrijgen dat de
jaarrekening als geheel geen afwijkingen van materieel belang bevat als gevolg van fouten of fraude.
Het niet-naleven van wet- en regelgeving kan leiden tot boetes, rechtszaken of andere consequenties
voor de toegelaten instelling die een materieel effect kunnen hebben op de jaarrekening.

Onze controle-aanpak met betrekking tot frauderisico's

Om de risico's op afwijkingen van materieel belang die het gevolg zijn van fraude te identificeren en in te
schatten, verwerven wij inzicht in de toegelaten instelling en haar omgeving, met inbegrip van de interne
beheersing die relevant is voor de controle met als doel controlewerkzaamheden te selecteren die
passend zijn in de omstandigheden. Zoals in al onze controles houden wij rekening met het risico dat de
bestuurder interne beheersmaatregelen kan doorbreken. Wij cnderzoeken de interne beheersing niet met
als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van de interne beheersing van de toegelaten
instelling.

Wij hebben kennis genomen van de beschikbare informatie en om inlichtingen gevraagd bij de bestuurder,
de manager bedrijfsvoering, de concerncontroller en de raad van commissarissen. Als onderdeel van ons
proces voor het identificeren van frauderisico's, hebben wij frauderisicofactoren overwogen met
betrekking tot frauduleuze financiéle verslaggeving, afwijkingen die voortkomen uit oneigenlijke toe-
eigening van activa en omkoping en corruptie. Ook hebben wij overwogen of de ocordeelsvorming en
beslissingen bij de bepaling van de beleidswaarde wijzen op een tendentie bij de bestuurder die mogelijk
een risico vormt op een afwijking van materieel belang.

In het proces van identificatie van frauderisico's hebben wij overwogen of de COVID-19 pandemie tot
specifieke frauderisicofactoren leidt doordat interne beheersing minder effectief is vanwege werken op
afstand, ziekteverzuim, druk op inkooporganisatie, cybersecurity risico's of vanwege druk op de
bestuurder om financiéle deelstellingen te halen.

Wij hebben de opzet en het bestaan geévalueerd van interne beheersmaatregelen gericht op het
mitigeren van frauderisico's. Verder hebben wij schattingen beoordeeld op tendenties met name gericht
op belangrijke gebieden die oordeelsvorming vereisen en significante schattingsposten, zoals toegelicht
in de grondslagen van waardering en resultaatbepaling in de jaarrekening, sectie 10.4.6 "Oordelen,
schattingen, veronderstellingen en onzekerheden™. Ook hebben wij data analyse gebruikt om
journaalposten met een verhoogd risico te signaleren en te toetsen.
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Onze controlewerkzaamheden om in te spelen op de ingeschatte fraude risico's resulteerden niet in een
kernpunt van onze contrele. Wel beschrijven wij in de controleaanpak van het kernpunt inzake de
bepaling beleidswaarde vastgoed in exploitatie onze controlewerkzaamheden om in te spelen op het
risico van een mogelijke tendentie bij de bestuurder in de bepaling van de beleidswaarde.

In onze controle bouwen wij een element in van envooerspelbaarheid. Wij hebben de uitkomst van andere
controlewerkzaamheden becordeeld en overwogen of er bevindingen zijn die aanwijzing geven voor
fraude of het niet-naleven van wet- en regelgeving. Indien daar sprake van was, hebben wij

onze beoordeling van het frauderisico en de gevolgen daarvan voor onze controlewerkzaamheden
opnieuw geévalueerd.

Onze controle-aanpak met betrekking tot het risico van niet voldoen aan wet- en regelgeving

Wij hebben de omstandigheden ingeschat met betrekking tot het risico van niet-naleven van wet- en
regelgeving waarvan redelijkerwijs kan worden verwacht dat deze van materiéle invliced kunnen zijn op
de jaarrekening, op basis van onze ervaring in de sector, door afstemming met het bestuur, het lezen van
notulen, het kennisnermen van de rapporten van de concerncontroller en het uitvoeren van
gegevensgerichte werkzaamheden gericht op transactiestromen, jaarrekeningposten en toelichtingen.
Wij hebben verder kennis genomen van advocatenbrieven en correspondentie met toezichthouders en
zijn tijdens de controle alert gebleven op indicaties voor een (mogelijke) niet-naleving gedurende de
controle. Tenslotte hebben wij schriftelijk de bevestiging ontvangen dat alle bekende gebeurtenissen van
niet-naleving van wet- en regelgeving met ons zijn gedeeld.

Continuiteitsveronderstelling

Wij hebben de volgende werkzaamheden verricht om de risico's met betrekking tot continuiteit te
identificeren en in te schatten, en om vast te kunnen stellen dat de door de bestuurder gehanteerde
continuiteitsveronderstelling aanvaardbaar is. De bestuurder heeft een specifieke becordeling gemaakt
van de mogelijkheid van de toegelaten instelling om haar continuiteit te handhaven en de activiteiten
voort te zetten voor tenminste de komende 12 maanden. Wij hebben deze becordeling met de bestuurder
besproken en professioneel-kritisch geévalueerd, waarbij wij specifieke aandacht hebben gegeven aan de
begrote kasstromen op basis van de begroting 2021 en het voldoen aan norm voor de interest coverage
ratio, met de nadruk op de vraag of de toegelaten instelling voldoende liguiditeit zal hebben om aan al
haar verplichtingen te voldoen.

Wij overwegen op basis van de verkregen controle-informatie of er gebeurtenissen en omstandigheden
zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar bedrijfsactiviteiten in
continuiteit kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een onzekerheid van materieel belang bestaat,
zijn wij verplicht om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op de relevante gerelateerde
toelichtingen in de jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn, moeten wij onze verklaring
aanpassen.

Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die verkregen is tot de datum van onze
controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er echter toe leiden dat een
toegelaten instelling haar continuiteit niet langer kan handhaven.
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Algemene controlewerkzaamheden

Onze controle bestond verder onder andere uit:
Het in reactie op de ingeschatte risico’s uitvoeren van controlewerkzaamheden en het verkrijgen van
controle-informatie die voldoende en geschikt is als basis voor ons oordeel.
Het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiéle verslaggeving en het
evalueren van de redelijkheid van schattingen door de bestuurder en de toelichtingen die daarover in
de jaarrekening staan.
Het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en
de daarin opgenomen toelichtingen.
Het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties
en gebeurtenissen.

De kernpunten van onze controle

In de kernpunten van onze controle beschrijven wij zaken die naar ons professionele oordeel het meest
belangrijk waren tijdens onze controle van de jaarrekening. De kernpunten van onze controle hebben wij
met de raad van commissarissen gecommuniceerd, maar vormen geen volledige weergave van alles wat
is besproken.

Wij hebben onze controlewerkzaamheden met betrekking tot deze kernpunten bepaald in het kader
van de jaarrekeningcontrole als geheel. Onze bevindingen ten aanzien van de individuele kernpunten
moeten in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke oordelen over deze kernpunten.

Waardering vastgoed in exploitatie op marktwaarde in verhuurde staat

Risico Het vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2020 € 743 miljoen wat
neerkomt op 94% van het balanstotaal van Stichting Nester.

Het vastgoed in exploitatie moet volgens de Woningwet worden gewaardeerd op
marktwaarde in verhuurde staat. Stichting Nester past hierbij de basisversie van het
Handboek modelmatig waarderen marktwaarde (het handboek) toe voor reguliere
wooneenheden en de full versie voor bedrijfsmatig, maatschappelijk en zorg
onroerend goed en voor studenteneenheden zoals toegelicht in de grondslagen van
balanswaardering in de jaarrekening, in sectie 10.5.1.1 ‘"Vastgoedbeleggingen' en
nader toegelicht in de toelichting op de balans, in sectie 10.8.1
"Vastgoedbeleggingen''.

In de toelichting is vermeld dat deze actuele waarde de basis is voor het berekenen
van de beleidswaarde. De basisversie is een modelmatige waardebepaling zonder
directe betrokkenheid van een taxateur, waarbij de validatie van het handboek van
voorgaand jaar belangrijk is om te waarborgen dat deze op portefeuilleniveau
toepasbaar is gegeven de specifieke kenmerken van het bezit van de toegelaten
instelling. Aangezien in de modelmatige aanpak van de basisversie van het handboek
geen directe vergelijking wordt gemaakt met gerealiseerde transacties, bestaat een
risico dat de waardering volgens de basisversie niet leidt tot een aannemelijke
marktwaarde van het vastgoed in exploitatie en de hiermee samenhangende niet-
gerealiseerde waardeveranderingen en boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille
in de winst-en-verliesrekening en mutatie van de herwaarderingsreserve in 2020.
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Waardering vastgoed in exploitatie op marktwaarde in verhuurde staat

Onze
controleaanpak

Bij het bepalen van de marktwaarde is de betrouwbaarheid van de gehanteerde
invoerparameters van belang. Deze basisgegevens vormen het uitgangspunt om de
marktwaarde modelmatig te bepalen. Gegeven de diversiteit en benodigde mate van
nauwkeurigheid van de te hanteren basisgegevens ter bepaling van de marktwaarde
alsmede de relatieve omvang van het vastgoed in exploitatie dat is gewaardeerd op
marktwaarde in verhuurde staat, hebben wij de waardering van vastgoed in
exploitatie aangemerkt als kernpunt van onze controle.

Onze werkzaamheden bestonden onder andere uit:

Het evalueren van de opzet en het bestaan van interne beheersingsmaatregelen
rondom de totstandkoming van de waardering van het vastgoed in exploitative.
Het vaststellen dat de door Stichting Nester gehanteerde basis versie van het
handboek geschikt is onder de specifieke omstandigheden van de toegelaten
instelling.
Het vaststellen dat het handboek op een juiste wijze is toegepast door
Stichting Nester en het controleren van de certificering van het door
Stichting Nester gehanteerde rekenmodel.
Het evalueren van de door Stichting Nester opgestelde analyse van de
ontwikkeling van de marktwaarde tussen 31 december 2019 en
31 december 2020 naar samenstellende delen waaronder mutaties in parameters
als gevolg van marktontwikkelingen, methodische wijzigingen, mutaties in bezit
en mutaties in de basisgegevens.
Het toetsen op basis van deelwaarneming van de juistheid en volledigheid van de
gehanteerde brondata, waaronder:

macro-economische parameters;

complexindeling;

bouwjaren;

gebruiksoppervlakten;

WOZ-waarde;

overige objectgegevens per verhuureenheid, zoals WWS-punten,

contracthuren en mutatiekans.
Wij hebben verder specifiek aandacht gehad voor de redelijkheid van de door de
bestuurder gehanteerde parameters en inschattingen per 31 december 2020.
Hierbij hebben wij gebruik gemaakt van eigen vastgoedwaarderingsexperts.
Het vaststellen dat voor bedrijfsmatig, maatschappelijk en zorg onroerend goed
en voor studenteneenheden de marktwaarde in verhuurde staat is bepaald op
basis van de full versie en het aangepaste rekenmodel van het handboek.
Hierbij hebben wij de redelijkheid van de gehanteerde vrijheidsgraden en de aard,
diepgang en uitkomsten van externe taxaties gevalideerd met behulp van
eigen vastgoedwaarderingsexperts.

Ten slotte hebben wij de toelichtingen in de jaarrekening geévalueerd in
overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35
van de Woningwet.
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Waardering vastgoed in exploitatie op marktwaarde in verhuurde staat

Belangrijke
observaties

Op basis van onze controlewerkzaamheden zijn wij van mening dat de marktwaarde
in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie is bepaald en toegelicht in de
jaarrekening in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en
krachtens artikel 35 van de Woningwet.

Bepaling beleidswaarde vastgoed in exploitatie

Risico

Onze
controleaanpak

Op grond van artikel 15 lid 3 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 wordt de beleidswaarde (en de maatschappelijke bestemming)
in de toelichting op de jaarrekening opgenomen. Het startpunt van de bepaling van
de beleidswaarde is de marktwaarde in verhuurde staat. Zie hiervoor ons kernpunt
van de controle inzake de waardering vastgoed in exploitatie op marktwaarde in
verhuurde staat.

De beleidswaarde wordt bepaald door vier uitgangspunten in de
marktwaardebepaling aan te passen naar het feitelijke beleid van de toegelaten
instelling, waarbij een aantal voorgeschreven veronderstellingen wordt gehanteerd.

In de toelichting op de jaarrekening onder de grondslagen van balanswaardering in
de jaarrekening in sectie 10.5.1.5 “Beleidswaarde” is de bepaling van de
beleidswaarde toegelicht. De beleidswaarde is nader toegelicht in de toelichting op
de balans in sectie 10.8.1 onder “Beleidswaarde”. Tevens is in sectie 7.2

"Waarde van ons vastgoed'' van het jaarverslag de vereiste beleidsmatige
beschouwing opgenomen van de ontwikkeling van de beleidswaarde en van het
verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie.

De beleidswaarde is een belangrijke parameter voor de bepaling van financiéle
ratio’s van Stichting Nester gebaseerd op de Aw/WSW-normen, en vormt daarmee
een uitgangspunt voor de beoordeling van de financiéle positie (inclusief de
continuiteitsveronderstelling) in de jaarrekening, zoals toegelicht in secties 7.4
"Vermogen of financiéle middelen” en 7.5 “Financiéle continuiteit” van het
jaarverslag.

Bij de bepaling van de beleidswaarde heeft de bestuurder in aanvulling op de
voorgeschreven veronderstellingen een aantal significante schattingen moeten
maken, die significante effecten hebben op de waardering en daaruit voortvloeiende
financiéle ratio’s. Derhalve hebben wij de bepaling van de beleidswaarde van
vastgoed in exploitatie als kernpunt van onze controle aangemerkt.

Onze werkzaamheden bestonden onder andere uit:
Het evalueren van de opzet en het bestaan van interne beheersingsmaatregelen
rondom de totstandkoming van de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie,
alsmede het proces van totstandkoming van de meerjarenbegroting welke als
uitgangpunt dient voor de aanpassingen voor kwaliteit (onderhoud) en beheer
(beheerkosten).
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Bepaling beleidswaarde vastgoed in exploitatie

Belangrijke
observaties

Het onder andere op basis van deelwaarneming contraleren van de
toepasbaarheid van de aanpassingen van de marktwaarde naar de beleidswaarde
in het bijzonder:
de afslag voor beschikbaarheid (door-exploiteren);
de afslag voor betaalbaarheid (huren) en dat de toegepaste streefhuren
aansluiten bij het strategisch huurbeleid;
de aanpassing voor kwaliteit (onderhoud). Specifiek het vaststellen dat de
toegepaste onderhoudsnormen zijn afgeleid van de meerjaren
onderhoudsbegroting en uitgaven betreffen die als onderhoud geclassificeerd
dienen te worden. Tevens hebben wij de juiste toepassing en interpretatie van
het onderhoudsbegrip vastgesteld;
de aanpassing voor beheer (beheerkosten), waarbij de toegepaste
beheernormen zijn afgeleid van de meerjarenbegroting.

Ten slotte hebben wij de toelichting van de beleidswaarde geévalueerd en
vastgesteld dat de verschillen tussen de marktwaardering en beleidswaardering van
het vastgoed in exploitatie zijn uiteengezet.

Op basis van onze controlewerkzaamheden zijn wij van mening dat de beleidswaarde
van het vastgoed in exploitatie is bepaald en toegelicht in de jaarrekening en het
bestuursverslag in avereenstemming met de vereisten voor de jaarrekening en het
bestuursverslag bij en krachtens artikel 35 respectievelijk 36 van de Woningwet.

Verwerking van de fusie tussen Stichting WoonGoed 2-Duizend en Woningstichting Domus

Risico

Op 1 juli 2020 zijn Stichting WoonGoed 2-Duizend en Woningstichting Domus
gefuseerd tot Stichting Nester. De activa en passiva van beide toegelaten
instellingen alsmede hun resultaten zijn in de jaarrekening 2020 van

Stichting Nester opgenomen vanaf 1 januari 2020. De vergelijkende cijfers over
2019 zijn tevens (pro forma) aangepast.

In de Grondslagen voor waardering en resultaatbepaling in de jaarrekening,

in sectie 10.4.4 “Fusie” is de kwalificatie van de fusie onder de Richtlijnen voor de
Jaarverslaggeving (RJ) toegelicht. Hierin zijn eveneens de effecten toegelicht van
het unifarmeren van de waarderingsgrondslagen vaor de herwaarderingsreserve en
de helastinglatenties op het eigen vermogen per 1 januari 2020, op de balans per
1 januari 2020 en per 1 januari 2019 en op de samenstelling van de
winst-en-verliesrekening over 2019.

De verwerking van de fusie tussen Stichting WoonGoed 2-Duizend en
Woningstichting Domus heeft een significant effect op de jaarrekening 2020 van
Stichting Nester en op onze contraole. De kwalificatie en verwerking van de fusie als
“samensmelting van belangen' en de contrale van de uniformering van de
waarderingsgrondslagen voar de herwaarderingsreserve en de belastinglatenties per
1 januari 2020 alsmede het effect op de fiscale positie, eigen vermagen en het
resultaat over 2020 vereisten significante aandacht.
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Verwerking van de fusie tussen Stichting WoonGoed 2-Duizend en Woningstichting Domus

Onze
controleaanpak

Belangrijke
observaties

Derhalve hebben wij de verwerking van de fusie tussen Stichting WoonGoed 2-
Duizend en Woningstichting Demus aangemerkt als kernpunt van onze controle.

Onze werkzaamheden bestonden onder andere uit het evalueren van de geschiktheid
van de kwalificatie als ''samensmelting van belangen’ en de door Stichting Nester
gehanteerde verwerkingswijze van de fusie per 1 januari 2020 in overeensternming
met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet,
waaronder RJ 216 ""Fusies en overnames” (RJ216). Ook hebben wij de door de
bestuurder gehanteerde grondslagen voor de herwaarderingsreserve en de
belastinglatenties in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en
krachtens artikel 35 van de Woningwet geévalueerd.

Onze werkzaamheden bestonden verder onder andere uit:
Het kennisnemen van het voorstel tot fusie, de fusieakte en alle daarmee verband
houdende bijlagen, met inbegrip van regelingen die gelijktijdig of in het kader van
de transactie zijn aangegaan.
Het evalueren van de opzet en het bestaan van interne beheersingsmaatregelen
in de periode tot aan de fusie op 1 juli 2020 en de wijzigingen in de interne
beheersingsmaatregelen na de fusie.
Het verrichten van werkzaamheden ten aanzien van de balans per 1 januari 2020
en het verifiéren dat de vergelijkende cijfers 2019 in de jaarrekening 2020 juist
zijn berekend en op toereikende wijze zijn verwerkt in de toelichting van de
jaarrekening. Ten aanzien van de balans per 1 januari 2020 van voormalige
Woningstichting Domus omvatten deze werkzaamheden onder andere het
inwinnen van inlichtingen bij de voorgaande accountant en een kwaliteitsreview
met betrekking tot de uitgevoerde werkzaamheden en de uitkomsten daarvan in
het kader van diens controle van de jaarrekening 2019.
Het vaststellen dat de effecten van het uniformeren van de
waarderingsgrondslagen voor de herwaarderingsreserve en de belastinglatenties
per 1 januari 2020 op toereikende wijze en op basis van juiste veronderstellingen
en parameters zijn bepaald en verwerkt in de jaarrekening.
Het evalueren van de toelichting van de verwerking van de fusie en de effecten
van het uniformeren van de waarderingsgrondslagen voor de
herwaarderingsreserve en de belastinglatenties in de jaarrekening.

Op basis van onze controlewerkzaamheden zijn wij van mening dat de fusie tussen
Stichting WoonGoed 2-Duizend en Woningstichting Domus op juiste wijze is verwerkt
en toegelicht in de jaarrekening van Stichting Nester in overeenstemnming met de
vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet,
waaronder RJ216.
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Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd

In overeenstemming met de Regeling Controleprotocol WNT 2020 hebben wij de anticumulatiebepaling,
bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub n en o Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd.
Dit betekent dat wij niet hebben gecentroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding
door een leidinggevende topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende
topfunctionaris bij andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist
en volledig is.

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen
andere informatie

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere informatie,
die bestaat uit:

het bestuursverslag inclusief het volkshuisvestingsverslag;

het jaarverslag raad van commissarissen;

de overige gegevens;

het voorwoord, onze missie, visie en doelstellingen en de kengetallen.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:
met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen bevat;
alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is vereist.

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen
vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwoegen of de andere informatie materiéle afwijkingen
bevat. Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het
accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 en de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde
diepgang als onze controlewerkzaamheden bij de jaarrekening.

De bestuurder is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het
bestuursverslag inclusief het volkshuisvestingsverslag en de overige gegevens in overeenstemming met
artikel 36 en 36a van de Woningwet.

Verklaring betreffende overige door wet- of regelgeving
gestelde vereisten

Benoeming

Wij zijn door de raad van commissarissen in 2015 bencemd als accountant van Stichting Nester
(voorheen: Stichting WoonGoed 2-Duizend) vanaf de controle van het boekjaar 2015 en zijn sinds dat
boekjaar tot nu toe de externe accountant.

Geen verboden diensten

Wij hebben geen verboden diensten geleverd als bedoeld in artikel 5, lid 1 van de Europese verordening
betreffende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiéle overzichten van organisaties van
openbaar belang.
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Geleverde niet-verboden diensten

Wij hebben naast de wettelijke controle van de jaarrekening de volgende diensten geleverd:
assurance-werkzaamheden bij de Verantwoordingsinformatie (dVi) over verslagjaar 2020 in
overeensternming met de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015.

Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot
de jaarrekening

Verantwoordelijkheden van de bestuurder en de raad van commissarissen voor de jaarrekening

De bestuurder is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening in
overeensternming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet en
de WNT. In dit kader is de bestuurder verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing die de
bestuurder noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen
van materieel belang als gevolg van fouten of fraude.

Bij het ocpmaken van de jaarrekening moet de bestuurder afwegen of de toegelaten instelling in staat is
om haar werkzaamheden in continuiteit voort te zetten. Op grond van genoemd artikel 35 van de
Woningwet moet de bestuurder de jaarrekening opmaken op basis van de continuiteitsveronderstelling,
tenzij de bestuurder het voornemen heeft om de toegelaten instelling te liquideren of de activiteiten te
beéindigen of als beéindiging het enige realistische alternatief is. De bestuurder moet gebeurtenissen en
omstandigheden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar activiteiten
in continuiteit kan voortzetten, toelichten in de jaarrekening.

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van
financiéle verslaggeving van de toegelaten instelling.

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening
Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij
daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven ocordeel.

Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid waardoor het
mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materiéle fouten en fraude ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fouten of fraude en zijn materieel indien redelijkerwijs kan
worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invliced kunnen zijn op de economische
beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beinvlicedt de aard,
timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van onderkende
afwijkingen op ons oordeel.

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant
professionele cordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse controlestandaarden,
de Regeling Controleprotocol WNT 2020, ethische voorschriften en de onafhankelijkheidseisen.

De sectie Onze controle-aanpak hierboven, bevat een informatieve samenvatting van cnze
verantwoordelijkheden en de uitgevoerde werkzaamheden als basis voor ons cordeel.
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Communicatie

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en timing
van de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijn gekomen,
waaronder eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing. In dit kader geven wij ook een
verklaring aan de auditcommissie van de raad van commissarissen op grond van artikel 11 van de
Europese verordening betreffende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiéle
overzichten van organisaties van openbaar belang. De in die aanvullende verklaring verstrekte informatie
is consistent met ons oordeel in deze controleverklaring.

Wij bevestigen aan de raad van commissarissen dat wij de relevante ethische voorschriften over
onafhankelijkheid hebben nageleefd. Wij communiceren ook met de raad over alle relaties en andere
zaken die redelijkerwijs onze onafhankelijkheid kunnen beinvioeden en over de daarmee verband
houdende maatregelen om onze onafhankelijkheid te waarborgen.

Wij bepalen de kernpunten van onze controle van de jaarrekening op basis van alle zaken die wij met de
raad van commissarissen hebben besproken. Wij beschrijven deze kernpunten in onze contreleverklaring,
tenzij dit is verboden door wet- of regelgeving of in buitengewoon zeldzame omstandigheden wanneer
het niet vermelden in het belang van het maatschappelijk verkeer is.

Venlo, 8 juni 2021
Ernst & Young Accountants LLP

w.g. drs. W.J.C.A. Weijers RA
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121 Algemeen

Op grond van artikel 15 lid 2 en 4 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015
heeft Stichting Nester onderscheid aangebracht tussen diensten van algemeen economische
belang (DAEB tak) en de overige diensten (niet-DAEB tak). Daartoe zijn een afzonderlijke balans,
winst-en-verliesrekening en kasstroomoverzicht voor respectievelijk de DAEB tak en de niet-
DAEB tak opgesteld.

12.1 Aard van de niet-DAEB activiteiten

De niet-DAEB activiteiten van Stichting Nester bestaan (conform het door de Autoriteit
Woningcorporaties goedgekeurde “scheidingsvoorstel”) met name uit exploitatie van
commerciéle verhuur van woningen en parkeerplaatsen.

12.2 Grondslagen voor de splitsing
De belangrijkste uitgangspunten en grondslagen ten aanzien van de afzondering primaire
overzichten zijn:

- Conform het door de Autoriteit Woningcorporaties goedgekeurde “scheidingsvoorstel”,
zijn de vastgoedbeleggingen in exploitatie gesplitst aan de hand van een administratieve
scheiding.

- Tenaanzien van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden is een splitsing
gemaakt aan de hand van de boekwaarden.

- Met betrekking tot het vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie en de
gerelateerde voorzieningen is onderscheid gemaakt op projectniveau, op basis van de
daadwerkelijke projectplannen en de hieruit voortvloeiende classificatie.

- Alle deelnemingen van Stichting Nester zijn geclassificeerd als zijnde niet-DAEB.

- Inde DAEB-tak van Stichting Nester is een post opgenomen inzake de
nettovermogenswaarde van de niet-DAEB-tak (gelijk aan het eigen vermogen van de
niet-DAEB-tak. Hierdoor is het eigen vermogen van de DAEB-tak gelijk aan het eigen
vermogen van de jaarrekening.

- De belastinglatenties zijn naar rato van gewogen eenheden gesplitst over de DAEB- en
niet-DAEB-tak.

- Tenaanzien van de liquide middelen is geen onderscheid te maken op basis van
separate bankrekeningen. De splitsing is gemaakt op basis van de beginstand conform
het goedgekeurde scheidingsvoorstel, gecorrigeerd voor de daaropvolgende “gesplitste”
kasstromen.

- Huuropbrengsten en onderhoudskosten zijn voor zover mogelijk gesplitst op basis van
koppeling aan het betreffende vastgoed.

- Voor overige opbrengsten en kosten, heet Stichting Nester een verdeelsleutel toegepast
op basis van gewogen eenheden.

- Voor de gescheiden kasstroomoverzichten is een identieke benadering toegepast als
voor de gescheiden winst-en-verliesrekeningen.
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12.2 Balans DAEB tak per 31 december 2020 (voor winstbestemming) (x €

1.000)
31-12-2020 31-12-2019
VASTE ACTIVA
Vastgoedbeleggingen
Onroerende zaken / DAEB vastgoed
in exploitatie 705.343 670.835
Onroerende zaken / Niet-DAEB vastgoed in
exploitatie o] o]
Onroerende zaken verkocht onder
Voorwaarden 10.352 18.782
Souaa} vastgoeq in pntwkkelmg bestemd 5068 5.426
voor eigen exploitatie
726.764 695.043
Materiéle vaste activa
Onr. en roerende zaken tdv de exploitatie 7.660 7.528
734.424 702571
Financiéle vaste activa
Deelnemingen in groepsmaatschappijen o]
Latente belastingvordering 1788 2.704
Leningen u/g 486 531
Interne lening 11.820 12.888
Netto vermogenswaarde niet-DAEB 41.543 30.748
55636 55.864
Som der vaste activa 790.059 758.435
VLOTTENDE ACTIVA
Voorraden
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor
de verkoop 740 1264
Overige voorraden 4 0
744 1264
Vorderingen
Huurdebiteuren 258 208
Vorderingen op overheid 0 325
Vorderingen op groepsmaatschappijen o] o]
Belastingen en premies sociale 858 54
verzekeringen
Overige vorderingen 3.145 026
Overlopende activa 310 103
4571 1705
Liquide middelen 0 1793
Som der vlottende activa 5.315 4.762
TOTAAL ACTIVA 795.374 763.197
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31-12-2020 31-12-2019
EIGEN VERMOGEN
Herwaarderingsreserve 428133 405.657
Overige reserves 63.237 12.136
Resultaat na belasting van het boekjaar 26.059 71784
517.429 489.577
VOORZIENINGEN
Voorziening onrendabele investeringen
en herstructureringen 1.960 o}
Voorziening latente belastingverplichtingen o] o]
Overige voorzieningen 230 194
2.190 194
LANGLOPENDE SCHULDEN
Schulden/leningen overheid 2.359 3.022
Schulden/leningen kredietinstellingen 236.209 235.034
Verplichtingen inzake onroerende zaken VOV 16.235 15.792
Overige langlopende schulden 169 185
254.972 254.034
KORTLOPENDE SCHULDEN
Schulden inzake leningen overheid en
kredietinstellingen 13.195 7.003
Schulden aan leveranciers 2.802 3.011
Belastingen en premies sociale verzekeringen 127 4.327
Overige kortlopende schulden 10 172
Overlopende passiva 4.651 4.878
20.785 19.392
TOTAAL PASSIVA 795.376 763.197
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12.3 Winst- en verliesrekening DAEB tak per 31 december 2020 (x €

1.000)

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Overheidsbijdragen

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten exploitatie in bezit
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

Verkoopopbrengst vastgoedportefeduille
Toegerekende organisatiekosten
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeduille

Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

verkocht onder voorwaarden
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Opbrengsten overige activiteiten
Kosten overige activiteiten
Netto resultaat overige activiteiten

Overige organisatiekosten
Kosten omtrent Leefbaarheid
BEDRIJFSRESULTAAT

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Rentelasten en soortgelijke kosten
Saldo financiéle baten en lasten

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN

Belastingen uit gewone bedrijfsuitoefening
Resultaat deelnemingen

RESULTAAT NA BELASTINGEN

Resultaat niet-DAEB tak

NETTO RESULTAAT

2020 2019
40.648 40.274
791 821
-713 -812

0 20
-5.804 -5.825
-17.014 -10.423
-6.443 -5.407
11.464 18.648
0 0

0 o}

o o
25.928 3.885
-105 -100
-21.053 -2.489
4.770 1.2906
-3.280 -1.017
24.359 65.281
221 -270
21.300 63.993
63 41

-22 -21

41 21
-380 -482
-442 -360
36.754 83.117
605 646
-8.657 -9159
-8.052 -8.513
28.702 74.604
-2.644 -2.820
0 0
26.059 71.784
1793 3.512
27.852 75.296




12.4 Kasstroomoverzicht DAEB volgens de directe methode (x € 1.000)

2020 2019
Operationele activiteiten
Ontvangsten
Huren 40.691 30.018
Vergoedingen 828 857
Overige bedrijfsontvangsten 320 335
Renteontvangsten 285 311
Saldo ingaande kasstromen 42124 41.421
Uitgaven
Personeelsuitgaven 4.603 4.762
Onderhoudsuitgaven 15.449 8.578
Overige bedrijfsuitgaven 7.829 7.002
Rente-uitgaven 8.946 9.451
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat 18 56
Verhuurdersheffing 3.005 2711
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden 174 112
Vennootschapsbelasting 5402 1.009
Saldo uitgaande kasstromen 46.416 34.580
Kasstroom uit operationele activiteiten -4.293 6.841
(Des)investeringsactiviteiten
MVA ingaande kasstroom
Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden 4.859 3.219
Verkoopontvangsten grond o] 183
Ontvangen interne lening 1.068 1127
(Des)Investeringsontvangsten overig 158 577
Tussentelling ingaande kasstroom MVA 6.085 5106
MVA uitgaande kasstroom
Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden 6.283 4.798
Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden 2.795 1.667
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden 683 174
Sloopuitgaven 117 o]
Investeringen overig 348 113
Externe kosten bij verkoop 63 42
Tussentelling uitgaande kasstroom MVA 10.289 6.795
Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA -4.204 -1.689
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FVA

Ontvangsten verbindingen
Ontvangsten overige
Uitgaven overige

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Kasstroom uit (des)investeringen

Financieringsactiviteiten

Ingaand
Nieuwe door WSW geborgde leningen

Uitgaand

Aflossing door WSW geborgde leningen
Aflossing interne lening

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutatie liquide middelen

Liquide middelen per 1 januari

Liquide middelen per 31 december

0 0
0 266

0 -17

0 249
-4.204 -1.440
8.000 8.000
-7.400 -14.950
600 -6.950
-7.896 -1.551
1793 3.344
-6.103 1793
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12.5 Balans niet DAEB tak per 31 december 2020 (voor winstbestemming)

(x € 1.000)
31-12-2020 31-12-2019
VASTE ACTIVA
Vastgoedbeleggingen
Onroerende zaken / DAEB vastgoed
in exploitatie o] o]
Onroerende zaken / Niet-DAEB vastgoed in
exploitatie 37.794 30.320
Onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden 3.432 3.822
Sociaal vastgoed in ontwikkeling bestemd o o
voor eigen exploitatie
41.226 43.142
Materiéle vaste activa
Onr. en roerende zaken tdv de exploitatie 35 17
41.261 43.159
Financiéle vaste activa
Deelnemingen in groepsmaatschappijen 704 957
Latente belastingvordering 86 130
Leningen u/g 0 0
790 1.087
Som der vaste activa 42.050 44.246
VLOTTENDE ACTIVA
Voorraden
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor 170 170
de verkoop
Overige voorraden 0 0
170 170
Vorderingen
Huurdebiteuren 32 31
Vorderingen op overheid o] o]
Vorderingen op groepsmaatschappijen 5.447 5.209
Belastingen en premies sociale verzekeringen 41 3
Overige vorderingen 152 13
Overlopende activa 15 5
5.687 5.262
Liquide middelen 6.699 4.706
Som der vlottende activa 12.556 10.137
TOTAAL ACTIVA 54.606 54.384
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31-12-2020 31-12-2019
EIGEN VERMOGEN
Herwaarderingsreserve 13.903 13.801
Overige reserves 25.846 22.337
Resultaat na belasting van het boekjaar 1793 3.512
41.543 39.740
VOORZIENINGEN
Voorziening onrendabele investeringen
en herstructureringen 5 o}
Voorziening latente belastingverplichtingen o] o]
Overige voorzieningen 11 ]
17 9
LANGLOPENDE SCHULDEN
Schulden/leningen overheid o] o]
Schulden/leningen kredietinstellingen o] o]
Verplichtingen inzake onroerende zaken VOV 890 1147
Schulden aan de DAEB-tak 11.820 12.888
Overige langlopende schulden 163 161
12.872 14.195
KORTLOPENDE SCHULDEN
Schulden inzake leningen overheid en
kredietinstellingen o] o]
Schulden aan leveranciers 135 145
Belastingen en premies sociale verzekeringen 6 209
Overige kortlopende schulden o] 8
Overlopende passiva 33 77
175 439
TOTAAL PASSIVA 54.606 54.384



12.6 Winst- en verliesrekening niet DAEB tak per 31 december 2020 (x €

1.000)

2020 2019
Huuropbrengsten 2.456 2.473
Opbrengsten servicecontracten 34 30
Lasten servicecontracten -113 -84
Overheidsbijdragen o] o]
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -241 -350
Lasten onderhoudsactiviteiten -321 -208
Overige directe operationele lasten exploitatie in bezit -54 -72
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 1.762 1.788
Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling o] o]
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 -48
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling o -48
Verkoopopbrengst vastgoedportefeduille 2.696 923
Toegerekende organisatiekosten -5 -5
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -2.741 -799
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille -51 119
Overige waardeveranderingen vastgoedportefeduille -24 180
Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeduille 751 2.081
Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
verkocht onder voorwaarden 40 -42
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 767 2.219
Opbrengsten overige activiteiten 3 2
Kosten overige activiteiten -1 -1
Netto resultaat overige activiteiten 2 1
Overige organisatiekosten -18 -23
Kosten omtrent Leefbaarheid o o
BEDRIJFSRESULTAAT 2.461 4.056
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten o] o]
Rentelasten en soortgelijke kosten -287 -312
Saldo financiéle baten en lasten -287 -312
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 2174 3.744
Belastingen uit gewone bedrijfsuitoefening -127 -136
Resultaat deelnemingen -253 -05
RESULTAAT NA BELASTINGEN 1.793 3.512
NETTO RESULTAAT 1.793 3.512
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12.7 Kasstroomoverzicht niet DAEB volgens de directe methode (x €

1.000)
2020 2019

Operationele activiteiten

Ontvangsten

Huren 2.602 2.740
Vergoedingen 53 11
Overige bedrijfsontvangsten 20 o]
Renteontvangsten o] o]
Saldo ingaande kasstromen 2.675 2.751
Uitgaven

Personeelsuitgaven 264 303
Onderhoudsuitgaven 527 467
Overige bedrijfsuitgaven 450 371
Rente-uitgaven 285 315
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat o] 2
Verhuurdersheffing o]

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden o] o]
Vennootschapsbelasting 333 143
Saldo uitgaande kasstromen 1.859 1.601
Kasstroom uit operationele activiteiten 816 1.151
(Des)investeringsactiviteiten

MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet woongelegenheden 2.047 790
Verkoopontvangsten grond 8 o]
(Des)investeringsontvangsten overig 175 144
Tussentelling ingaande kasstroom MVA 2.230 934
MVA uitgaande kasstroom

Nieuwbouw huur, woon- en niet woongelegenheden o] o]
WX oningverbetering, woon- en niet woongelegenheden o] o]
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden o] o]
Sloopuitgaven o] o]
Investeringen overig 4 5
Externe kosten bij verkoop 0 3
Tussentelling uitgaande kasstroom MVA 4 8
Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA 2.225 026
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FVA

Ontvangsten verbindingen
Ontvangsten overige
Uitgaven overige

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Kasstroom uit (des)investeringen

Financieringsactiviteiten

Ingaand

Nieuwe door WSW geborgde leningen
Ontvangen interne lening

Uitgaand

Aflossing door WSW geborgde leningen
Aflossing interne lening

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutatie liquide middelen

Liquide middelen per 1 januari

Liquide middelen per 31 december

0 1.226

42 62

-23 0

19 1.288
2.245 2.214
0 0

0 0

0 -122
-1.068 -1127
-1.068 -1.249
1993 2117
4.706 2589
6.699 4.706



HOOFDSTUK 13

Ondertekening van
de jaarrekening




13. Ondertekening van de jaarrekening

Bestuur
De jaarrekening van Stichting Nester is opgesteld door het bestuur te Reuver,
op 8 juni 2021.

Stichting Nester

Directie en Bestuur,

AA. Oosterlee

Raad van Commissarissen
De jaarrekening van Stichting Nester is vastgesteld door de Raad van Commissarissen op 8 juni
2021,

De Raad van Commissarissen,

Dhr. G. Dijk (voorzitter),

Dhr. W.J.P.M. Dings,

Dhr. F.B.F.M. Peters,

Dhr. LP.M.J. Poels,

Mevr. J.C.M. Jacobs.

Dhr. RG.H.G. Kerff
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