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BESTUURSVERSLAG

ALGEMEEN

Stichting Eigen Bouw is ontstaan door omzetting van de vereniging: Woningvereniging Eigen Bouw, die
een voortzetting was van de op 25 mei 1914 opgerichte Codperatieve Vereniging Eigen Bouw.
De huidige statuten zijn vastgesteld per notariéle akte op 31 december 2009.

De stichting heeft als doel uitsluitend werkzaam te zijn op het gebied van de volkshuisvesting. De stichting
is formeel een particulier verhuurder en is werkzaam in de gemeente Deventer. Eigen Bouw staat

ingeschreven
in het handelsregister van de Kamer van Koophandel voor Oost Nederland, onder nummer 38005507.
Het boekjaar loopt van 1 januari tot en met 31 december.

STRUCTUUR VAN DE ORGANISATIE

De Stichting Eigen Bouw heeft als organen:
- de Raad van Toezicht (RvT)

- de klachtencommissie (KLAC)

- het bestuur

De Huurdersvereniging Eigen Bouw (HVEB) en/of tijdelijke themagroepen bestaande uit actieve
huurders en leden van bewonerscommissies (BC) functioneren als gesprekspartner met het bestuur.

De organisatiestructuur op 31-12-2022 kan als volgt worden weergegeven:

Werkorganisatie SEB

{* incl. fvaste] inhuur)

De Raad van Toezicht

De Raad van Toezicht houdt toezicht op het beleid van het bestuur en de algemene gang van zaken
binnen Stichting Eigen Bouw. Daarnaast staat de Raad van Toezicht de directeur-bestuurder gevraagd
en ongevraagd met advies terzijde. De Raad van Toezicht beschikt over een aantal specifieke
verantwoordelijkheden, waaronder het benoemen van de accountant die het jaarverslag en de
jaarrekening controleert. De wijze waarop de raad haar taken vervult staat in het Reglement Raad van
Toezicht d.d. januari 2010.

De volgende personen maakten in 2022 deel uit van de Raad van Toezicht:
F.H. Schutte voorzitter

G.J. van Raan lid

J.P.H.M. Pierey lid



De klachtencommissie (KLAC)

Huurders die klachten hebben over het handelen of nalaten van de stichting of personen die voor de
stichting werkzaamheden verrichten, kunnen deze klachten indienen bij een onafhankelijke
klachtencommissie. De klachtencommissie heeft tot taak het bestuur over de behandeling van deze
klachten te adviseren.

In het Reglement Klachten(advies)commissie d.d. 06-07-2010 heeft de Raad van Toezicht regels
vastgelegd omtrent de samenstelling en werkwijze van de commissie en de daarmee samenhangende
informatievoorziening.

In de klachtencommissie hadden in 2022 de navolgende personen zitting:
J.J.M. van Gessel voorzitter

R.J. Eckermann secretaris

L.A. Borgers lid

Conform het rooster van aftreden is de heer van Gessel per 31 december 2022 aftredend.
Met instemming van het bestuur van Stichting Eigen Bouw is de heer T. Vasterd per 1/1/2023 benoemd
voor een 18t zittingstermijn van 3 jaar, als voorzitter van de klachtenadviescommissie.

De klachten(advies)commissie heeft in 2022, wederom, geen klacht ontvangen.

Op 25 mei 2022 heeft de Klachten(advies)commissie haar jaarlijks overleg gevoerd in aanwezigheid van
de directeur-bestuurder van Eigen Bouw. Op 26 oktober 2022 heeft een breed, informerend, overleg
plaatsgevondentussen de KLAC, de HVEB, de RvT en de directeur bestuurder.

Het bestuur

De stichting werd bestuurd door een directeur-bestuurder, de heer E.H.van der Geest, die de stichting in
alle opzichten vertegenwoordigt.

De directeur-bestuurder geeft rechtstreeks leiding aan drie zelfsturende teams, te weten team klant,
wonen &markt, team financién/ict en economische zaken en team vastgoed.

De werkzaamheden worden onderling gecodrdineerd door een drietal regisseurs.

TAKEN EN ROLINVULLING DIRECTEUR-BESTUURDER

De directeur-bestuurder is belast met het besturen van de onderneming en is verantwoordelijk voor het
formuleren en realiseren van de doelstellingen, de strategie, het beleid, de financiering en de
resultaatontwikkeling van de stichting. De bestuurder is daarnaast verantwoordelijk voor het naleven van
wet- en regelgeving en het beheersen van risico’s. In de akte van statutenwijziging Stichting Eigen Bouw
d.d. 31-12-2009 en het directiestatuut d.d. januari 2010 zijn-de taken, verantwoordelijkheden en
bevoegdheden van de directeur-bestuurder nader vastgelegd.

De directeur-bestuurder heeft in het jaar 2022 vijf keer regulier overleg gehad met de Raad van Toezicht
over de voortgang van de onderneming. De informatiestrekking omvat als vaste onderdelen algemene
zaken, personeel & automatisering, financieel beheer, voortgang (strategische)projecten en de
resultaten van contacten met belanghebbenden.

Besluiten van de bestuurder worden vastgelegd in een register. De besluitenlijst en onderliggende
documenten worden aan de Raad van Toezicht verstrekt.

Besluiten die betrekking hebben op het vaststellen van beleidsplannen, die van materiéle betekenis zijn
voor de stichting en/of voor de bestuurder, alsmede besluiten tot het aangaan van transacties waarbij
tegenstrijdige belangen van de bestuurder spelen behoeven de goedkeuring van de Raad van Toezicht.
In 2022 zijn geen tegenstrijdige belangen gemeld of vastgesteld.

Naast het periodieke overleg voerde de directeur-bestuurder in 2022 één keer een extra overleg met
de Raad van Toezicht met als onderwerp: “Financiering en rente®, onder leiding van externe
deskundigen van ICC.

Op 6 maart 2023 heeft een gesprek plaatsgevonden tussen de Raad van Toezicht en de directeur-
bestuurder over de onderlinge relatie en het functioneren van de directeur-bestuurder in 2022. Van dit
gesprek is een schriftelijk verslag gemaakt.

Op 26 oktober 2022 is er een breed overleg georganiseerd tussen leden van de RvT, de KLAC, de



HVEB en de DB. De avond stond in het teken van een brainstorm met betrekking tot de samenstelling
van huurders categorieén per complex (45+ of beter gemengde leeftijden), de vertegenwoordiging van
verschillende huurders in de huurdersvereniging en de transparantie rond de klachtenprocedure.

In het kader van de wet op de ondernemingsraden voerde de directeur-bestuurder met de werknemers
twee keer overleg over de gang van zaken en ambities van de onderneming en overige
personeelsaangelgenheden.

Met de Klachten(advies)commissie Eigen Bouw en Huurdersvereniging Eigen Bouw voerde de directeur-
bestuurder respectievelijk één en zes keer overleg.

Daarnaast vertegenwoordigt de directeur-bestuurder Eigen Bouw in de Bestuurlijke overleggen Wonen,
Fossielvrij & Betaalbaar Wonen, Slim warmtenet Zandweerd, het Platform Wonen Deventer,
bouwberaad, het Nieuw Deventer Circuit, de bouwsociéteit Deventer en het P&O netwerk
woningcorporaties Stedendriehoek.

In diverse individuele gesprekken werden de contacten met de netwerkpartners, zoals de collega-
corporaties, vastgoedontwikkelaars, zorgaanbieders en overige belanghebbenden onderhouden.

INTEGRITEITSCODE/KLOKKENLUIDERREGELING

Het bestuur en de Raad van Toezicht zijn verantwoordelijk voor de inrichting en toepassing van de
governance in de onderneming. Zij werken daarbij vanuit de Governance Code Woningcorporaties.
Bovendien is een integriteitscode en klokkenluiderregeling vastgesteld. Deze codes zijn bij Stichting Eigen
Bouw van toepassing op de Raad van Toezicht, de directeur-bestuurder en de medewerkers. De laatst
gewijzigde versie van de integriteitscode en klokkenluidersregeling is vanaf 15 juli 2010 van kracht.

Naar aanleiding van de extra aandacht die ongewenst gedrag en grensoverschrijdend gedrag afgelopen
jaar kregen in de media, heeft Eigen Bouw in 2022 het protocol “Ongewenste omgangsvormen”
vastgesteld en een (externe) onafhankelijke vertrouwenspersoon aangesteld.

RISICOBEHEERSING- EN CONTROLESYSTEEM

Het bestuur is verantwoordelijk voor goede risicobeheersing en de Raad van Toezicht houdt hierop
toezicht. In 2014 heeft Eigen Bouw op basis van de “FERMA (Federation of European Risk
Management) Risk Management Standard” een analyse uitgevoerd van haar voornaamste risico’s. In
een matrix zijn de waarschijnlijkheid en gevolgen van de risico’s met bijoehorende beheersmaatregelen
samengevat. Als instrumenten van het interne risicobeheersing- en controlesysteem hanteert Stichting
Eigen Bouw onder andere: de financiéle meerjarenbegroting die gebaseerd is op het strategisch
voorraadbeleid en de jaarbegroting die daaruit wordt afgeleid. De realisatie, van de reguliere
bedrijfsvoering, wordt bewaakt via financiéle kwartaalrapportages. Bij projecten geschiedt dit met
voortgangs- en financiéle maandrapportages. Voorts zijn de belangrijkste risico’s die grote financiéle
gevolgen kunnen hebben zoals storm, brand en dergelijke, verzekerd. Er is gekozen voor een minimale
risicostructuur. Het financiering- en beleggingsbeleid is uitgewerkt en vastgelegd in een treasury statuut.
In 2022 zijn de gewijzigde treasury statuut en procuratieregeling door de RvT bekrachtigd.De goede
werking van de aanwezige beheersmaatregelen in de organisatie wordt periodiek getoetst door de
externe accountant en door onderzoeken betreffende de kwaliteit van geboden dienstverlening.

ONDERNEMINGSPLAN 2020 TOT 2025

Eind 2019 is het ondernemingsplan voor de periode 2020 tot 2025 goedgekeurd door de Raad van
Toezicht van Eigen Bouw. Het plan is een voorzetting van de reeds ingeslagen weg: “bouwen aan een
toekomstbestendig Eigen Bouw”. Dat doen we door onze producten en dienstverlening continue te
moderniseren en professionaliseren. Als relatief kleine organisatie willen we het graag goed doen, dicht
bij onze klanten staan en een persoonlijke benadering bieden. Door de beperkte omvang zijn we gericht
op samenwerking met anderen. Dit betekent dus ook “doen waar je goed in bent en uitbesteden waar
dat mogelijk is”.

Voor het jaar 2022 waren diverse speerpunten aangewezen waarvan de voornaamste hierna aan de
orde komen.



HERPOSITIONERING, COMMUNICATIE EN MARKETING

Als vervolg op het vorig jaar ingezette verbetering van de zichtbaarheid van Eigen Bouw werd een
samenwerking aangegaan met een communicatiebureau die daarvoor 1,5 dag per week een
communicatiemedewerker bij Eigen Bouw detacheerde. Vanuit een communicatieplan wordt gewerkt
aan enkele in het ondernemingsplan beschreven ambities, te weten “Scherpere Marktfocus” (midden
inkomens en 1 & 2 persoonshuishoudens), “Eigen Bouw laat je Zien!” (meer laten zien wie we zijn,
waarvoor we staan en wat we presteren), “Leren door luisteren” (meer in verbinding staan met onze
huurders en stakeholders door ze te informeren en betrekken bij onze projecten).

Als gevolg van de permanente behoefte aan corporate comunicatie, consequente en herkenbare huisstijl
en actuele berichtgeving op website en socials, is besloten een halve formatie communicatie en
marketingmedewerker te gaan werven voor 2023.

Ook in 2022 werd het geactualiseerde ondernemingsplan via diverse media gepubliceerd, informeerden
we onze huurders en stakeholders over actualiteiten via het infoblad Eigen Tijds, de website, facebook
en LinkedIn. Over groot-onderhoudsprojecten spraken we met klankbordgroepen en informeerden we
huurders via filmpjes, (digitale) bewonersavonden en projectbrochures.

ORGANISATIEONTWIKKELING

In 2018 hebben we een toekomstvisie ontwikkeld voor een efficiéntere inrichting van onze organisatie,
met als uitgangspunten beperking organisatorische kwetsbaarheid, meer beleidskracht, het versterken
van de professionaliteit van de frontoffice en een betere projectorganisatie.

In 2019 is het besluit genomen om de gewenste aanpassingen in 3 jaar tijd in de organisatie door te
voeren. Na het beschrijven en wegen van de nieuwe functies zijn plaatsingsgesprekken met de
medewerkers gevoerd en afspraken gemaakt over hun toekomst perspectief (plaatsing in nieuwe functie
of einde dienstbetrekking). Via ontwikkelassessments en persoonlijke ontwikkelplannen helpen we onze
medewerkers maximaal invulling te geven aan hun nieuwe rollen binnen Eigen Bouw.

Inmiddels heeft een eerste evaluatie plaatsgevonden en is met name de kwetsbaarheid van onze kleine
organisatie een punt van aandacht. Zeker nu we in 2022 geconfronteerd zijn met een bovengemiddeld
verloop in ons medewerkersbestand. Om de continuiteit van de organisatie te borgen is in 2022 extra
formatie geworven om in 2023 het vele werk naar tevredenheid van onze huurders op te pakken en de
kwetsbaarheid te reduceren.

RESULTAATGERICHT SAMENWERKEN IN DAGELIJKS EN PLANMATIG ONDERHOUD

Eigen Bouw wil een stabiele regisserende woningverhuurder zijn en werken aan een effectieve en
efficiénte organisatie ten dienste van haar huurders. Resultaatgericht samenwerken (RGS) in dagelijks
en planmatig onderhoud wordt door Eigen Bouw gezien als één van de middelen om haar doelstellingen
te bereiken.

In de eerste helft van 2020 hebben we via een selectieproces PHB Deventer als partner gekozen om
samen de RGS op te zetten voor het dagelijks onderhoud aan het vastgoed van Eigen Bouw. Na de
afgesproken pilotperiode (tot 1-1-2022) zijn we een samenwerking voor een periode van 7 jaar
aangegaan. Vanaf medio 2022 worden, door een integratie van systemen, de storingsmeldingen
rechtstreeks doorgegeven aan PHB (24/7).

Eigen Bouw werd bij de implementatie van de RGS voor het dagelijks onderhoud ondersteund door een
extern procesbegeleider.

REALISATIE UITVOERINGSPROGRAMMA STRATEGISCH VOORRAADBELEID
In 2022 heeft de Raad van Toezicht, na advisering door de huurders, het Strategisch Voorraadbeleid
2022 — 2026, goedgekeurd.

Met de projecten zijn tot eind 2022 de volgende vorderingen gemaakt:
e Nieuwbouw 86 appartementen Rubensstraat/Nic. Maesstraat:
De start was in september van 2021. Naast de uitdagingen rondom (gebrek aan) personeel en
grondstoffen en de COVID-19-beperkingen was de oplevering eind 2022
De aansluiting op het Slim WarmteNet is (nog steeds) een punt van zorg voor Eigen Bouw en
haar huurders;



e Planvorming 66 portiekflats Hobbemastraat 2 t/m 132:

Voor de huidige bewoners is een herstructureringsurgentie geregeld en een sociaal plan vastgesteld
om het vrijmaken van de appartementen te vergemakkelijken. In 2022 zijn ruim 40 appartementen
vrijgekomen. De vrijkomende appartementen worden d.m.v. tijdelijke contracten nog verhuurd tot
31/12/2023. De ruimtelijke procedures en onderzoeken zijn afgerond.

Verwachte start uitvoering januari 2024;

e Met de verkoop van 2 complexen (Hobbemastraat laagbouw en Ceintuurbaan cp21) is in 2022
(versneld) invulling gegeven aan de scherpe focus van Eigen Bouw (1 en 2 persoonshuishoudens in
de middenhuur). Vanwege wijzigende wetgeving (verhoging overdrachtsbelasting), zijn beide
complexen eind 2022 verkocht. Door der verkoop van deze complexen aan twee woningcorportaties
blijven de woningen wel bewaard voor het sociale huursegment;

e Grootonderhoud en energetische verbeteringen van 72 portiekflats Ceintuurbaan 219 — 364:

De vraagspecificatie en aannemerselectie zijn gemaakt. Het project ondervindt vertraging door de
aanwezigheid van vleermuizen in de spouw. Verwachte start uitvoering mei 2023;

Bij de projectvoorbereidingen worden huurders en bewoners van omliggende woningen betrokken

middels klankbordgroepen en/of informatiebijeenkomsten.

Naast de voorbereiding van nieuwbouw, renovatie en verduurzaming blijven we alert op kansen voor de

(eventuele) aankoop van circa 40 appartementen.

VERDUURZAMING WONINGBEZIT

In het bod aan de Deventer Samenleving heeft Eigen Bouw de toezegging gedaan om te werken naar

een woningbezit met een gemiddeld energielabel B per 2025. Daarnaast is het beleid van de

rijksoverheid erop gericht dat de bestaande woningvoorraad voor 2050 gasvrij moet worden gemaakt.

Eigen Bouw heeft daarom in 2019 een verduurzamingsstrategie op gesteld. Vooralsnog kiezen wij voor

de volgende strategie:

Verbeteren van de energieprestatie van het woningbezit door:

- hetisoleren van bestaande woningen met toekomst waarde;

- het vervangen van matig geisoleerde oude woningen via verkoop en sloop door nieuwbouw met
minimaal energielabel A,

Gasloos, periode tot 2030:

e bestaande bouw, waar warmtenetten aanwezig zijn of gepland daarop aansluiten. Als dit niet het
geval is vervanging van de aanwezige warmtevoorziening door een HR CV-combi-ketel op gas;

e nieuwbouw, collectief aansluiten op warmtenetten of warmtepomp;

Gasloos periode na 2030:

e bestaande bouw, afhankelijk van technische innovaties bepalen of investeren in het gasloos maken
van woningen die in 2050, 90 jaar oud zijn nog rendabel is;

e nieuwbouw, afhankelijk van technische innovaties;

Voor het realiseren van een gasloze (fossielvrije) huurvoorraad hebben we in 2017 samen met de
provincie Overijssel, de gemeente Deventer en de woningcorporaties de eerste stap gezet door het
ondertekenen van het “Pact van de Oude Raadzaal’. In het pact hebben de partijen de intentie
uitgesproken om gezamenlijk een routekaart met uitvoeringsagenda voor de komende jaren op te stellen
en verkregen kennis te delen. In Deventer wordt dit opgepakt door de projectgroep Fossielvrij en
Betaalbaar Wonen. De wijk Zandweerd is daartoe als proeftuin aangewezen. In de projectgroep SWZ
waarin ook Eigen Bouw participeert onderzoeken we de technische mogelijkheden en haalbaarheid tot
realisatie van het Slim Warmtenet Zandweerd. Met de toekenning van proeftuin gelden van de
Rijksoverheid en een subsidie van de provincie Overijssel is de realisatie van het warmtenet in
Zandweerd definitief geworden. Dit bied Eigen Bouw de mogelijkheid hierop circa 400 woningen aan te
sluiten.

Alle Eigen Bouw woningen zijn van een energielabel voorzien. Bij elke mutatie zijn we verplicht het
energielabel aan de nieuwe huurder te verstrekken. Daarnaast gebruiken we het energielabel om
toekomstige (energie)maatregelen te plannen en de voortgang van de verduurzamingsopgave te
monitoren. De gemiddelde energie-index van het woningbezit van Eigen Bouw is in 2022 met 0,14
verbeterd en bedraagt per 31-12-2022: 1,42. Dit komt overeen met gemiddeld energielabel C. 75%
procent (2021: 70%) van het woningbezit heeft inmiddels een groen energielabel (label A, B of C).



FINANCIEN

De winst- en verliesrekening over 2022 sluit af met een positief jaarresultaat van € 5.665.062.
Begroot was +/+ € 119.215. Ten opzichte van het verslagjaar 2021 is er sprake van een verschil van
het resultaat ad. +/+ € 8.730.046.

De toename van het resultaat met circa € 8.730 (x 1.000) kan als volgt worden verklaard:

Hogere opbrengst huren 401
Hogere vergoedingen 63
Hogere opbrengst uit verkoop onroerende zaken 4300
Hogere overige opbrengsten 2
4766
Hogere afschrijvingen materiéle vaste activa -155
Per saldo hogere lonen en salarissen, sociale- en pensioenlasten -17
Hogere kosten onderhoud -228
Per saldo hogere rentelasten -30
Lagere overig waardeveranderingen van (im)materieéle vaste activa 4120
Lagere overige bedrijfslasten 274
3.964
8.730

De hogere opbrengst huren vloeit voort door in exploitatie genomen bezit wegens nieuwbouw (€ 161) en
lagere opbrengsten door verkoop van bezit (€ -90), hogere opbrengst uit de jaarlijkse huurverhoging

(€ 70), huuraanpassingen door harmonisatie en woningverbetering (€ 20) en hogere opbrengsten door
verduurzaming van een complex (€ 75). Ook was er sprake van minder huurderving (€ 165), dit kwam
voornamelijk door een afname van (tijdelijke) leegstand door groot onderhoudsprojecten.

De hogere vergoedingen is het saldo van de ontvangst van een hoger voorschotbedrag en minder
terugbetaling daarvan bij de afrekening van geleverde goederen en diensten aan huurders. Ook is het
saldo van de inkomsten en uitgaven van het glasverzekerings- en servicefonds in 2022 lager dan in
2021.

Door de verkoop van woningen aan de Hobbemastraat en de Ceintuurbaan in 2022 is er meer opbrengst
gegenereerd dan door de verkoop in 2021 van woningen aan de Margrietstraat, Irenestraat en
Coudewijnstraat.

De hogere afschrijvingen materiéle vaste activa komen onder andere voort uit meer investeringen/
verbeteringen in woningen en gebouwen in exploitatie. Ook werd er meer afgeschreven op geactiveerde
investeringen in bedrijfsmiddelen ten dienste van de exploitatie.

De per saldo hogere lonen en salarissen, sociale lasten en pensioenlasten zijn met name het gevolg van
meer uitgaven voor periodieken en overig (€ -15) en meer ontvangen ziekengeld (€ 9). Anderzijds door
meer betaalde premies voor pensioenlasten ( € -9) en sociale lasten (€ -2).

De hogere kosten onderhoud worden veroorzaakt door hogere uitgaven (€ -31) van het niet cyclische
onderhoud (dagelijks onderhoud, mutatieonderhoud en onderhoudscontracten) en hogere uitgaven
(€ -197) waren er voor het cyclische onderhoud (planmatig onderhoud en basiskwaliteit).

De hogere rentelasten vloeien voort uit enerzijds hogere rentelasten op de rekening courant/faciliteit van
de ASN Bank (€ -73), anderzijds door minder te betalen rente op uitgezette liquide middelen
(€ 24), lagere lasten voornamelijk door (vervroegde) aflossingen van de leningenportefeuilles (€ 19).



De Lagere overige waardeveranderingen van (im)materiéle vaste activa is het verschil van de reservering
in 2022/21 voor het onrendabel deel van de nieuwbouw complex 242 (€ 5.756) 86 woonappartementen
gelegen aan de Rubensstraat, de afboeking onrendabel deel complex 71 (€ 242) 72 etagewoningen
gelegen aan de Rembrandtkade in 2021 en de reservering in 2022 voor het onrendabele deel van het
groot onderhoud in complex 23 (-1.878) 72 portiekwoningen gelegen aan de Ceintuurbaan.

De hogere overige bedrijfslasten > € 10 (x 1.000) kunnen als volgt worden gespecificeerd:

Hogere kosten levering goederen en diensten -63
Hogere kosten belastingen -21
Hogere kosten overige personeelskosten -10
Hogere kosten automatisering -27
Lagere kosten verhuurdersheffing 150
Lagere kosten afboekingen huurachterstanden 65
Lagere kosten bereidstellingsprovisie 31
Lagere kosten taxaties 20
Lagere kosten verkoop onroerende zaken 80

Hogere overige bedrijfslasten
* Algemene kosten

- Kosten energielabel/certificering -18
- Kosten PR 20
- Kosten bijdrage direct belanghebbenden 14
- Kosten A/O
Herpositionering SEB 11
Digitaal ontsluiten van informatie -1
Mobiliteit 62
Beschrijven/actuliseren bedrijfs-/werkprocessen -10
Personele ondersteuning 50
Resultaatgericht onderhoud -25
Strategisch Voorraad Beleid 23
Kosten acquisitie -41
Overige A/O posten 15
74
Diverse overige bedrijfskosten -41
49
Per saldo 274

Fiscale positie

Vanaf 1 januari 2006 geldt voor woningcorporaties een partiéle belastingplicht en met ingang van

1 januari 2008 een integrale belastingplicht voor de vennootschapsbelasting. Met de belastingdienst is
afgestemd dat de bedrijfsactiviteiten van Stichting Eigen Bouw als normaal vermogensbeheer worden
geduid. Derhalve drijft Stichting Eigen Bouw geen onderneming in de zin van de Wet Vennootschaps-
belasting 1969 met als gevolg dat zij niet belastingplichtig is voor de vennootschapsbelasting.



PERSONEEL

De werkorganisatie telt per 31 december 2022 tien personeelsleden en 8,72 Fte.
Met zeven medewerkers zijn arbeidsovereenkomsten voor onbepaalde tijd afgesloten. Vijf werknemers
zijn op fulltime basis werkzaam en vijf medewerkers op parttime basis.

Daarnaast werd ter compensatie van het vertrek van een werknemer en om extra werkdruk op te vangen
als gevolg van ziekte en projectwerkzaamheden tijdelijk gebruik gemaakt van de diensten van enkele
inleenkrachten/ zzp’ers.

Op freelance basis werd de verslaglegging verzorgd van de vergaderingen van de directeur-bestuurder
met de Raad van Toezicht en het secretariaat gevoerd van de klachtencommissie.

Het afgelopen jaar stond in het teken van:

a) een staartje corona,

b) een piek aan extra werkzaamheden door de verhuur van 86 nieuwe appartementen Rubensstraat en
c) de voorbereidingen huuropzeggingen hobbemastraat.

Ook bleek de ingezette organisatiewijziging (per 2019) niet helemaal te voldoen.

Daarom is besloten extra capaciteit te gaan werven ten behoeve van de continuiteit van onze
dienstverlening. Twee medewerkers van het team KWM zijn per 31/12 uit dienst getreden en elders aan
het werk gegaan. In hun vervanging is begin 2023 voorzien.

In 2022 heeft Stichting Eigen Bouw € 14.340 uitgegeven voor opleidingen en scholing van het personeel.

Het ziekteverzuim bedroeg in 2022 in totaal 4,35% (in 2021: 0,59%). In 2022 bestond 4,1% uit langdurig
(>6 weken) ziekteverzuim.

Om de uitvoering van het vastgestelde beleid met betrekking tot arbeidsomstandigheden te bewaken is
één van de personeelsleden aangewezen om als preventiemedewerker te fungeren. De preventive-
medewerker is belast met het bewaken en opstellen van de risico inventarisatie & evaluatie en met het
aansturen van de BHVers. In het verslagjaar hebben geen ongevallen of calamiteiten in het bedrijf
plaatsgevonden.

Op grond van artikel 11.3 van de CAO woondiensten zou bij Stichting Eigen Bouw een
ondernemingsraad kunnen worden ingesteld. Op 22-2-2018 hebben de aftredende OR-leden het bestuur
laten weten dat er voor die (wettelijke) samenwerkingsvorm onvoldoende draagvlak is onder het
personeel. Vanaf eind 2018 organiseert de werkgever conform artikel 35.b van de wet op de
ondernemingsraden tenminste tweemaal per jaar een personeelsvergadering.

DE HUURVOORRAAD

Gedurende het jaar is de omvang van de huurvoorraad gewijzigd.

Op 30 december 2022 zijn 32 eengezinswoningen vanuit complex 51 gelegen aan de Hobbemastraat
verkocht. Tevens zijn er 16 portiekwoningen verkocht aan de Ceintuurbaan (complex 21).

In het laatste kwartaal van 2022 zijn 86 appartementen toegevoegd gelegen aan de Rubensstraat.
Op 1 juli 2022 is de ruimte gelegen aan de P. Bothstraat 112 toegevoegd als commerciele ruimte.
Per 31 december 2022 omvatte de verhuurvoorraad:

- 795 woningen - 12 bergingen

- 24 commerciéle ruimten - 281 stallingsplaatsen

- 95 garageboxen

Verdeling van het woningbezit naar type

Woningtype Aantal
Woningen
Eengezinswoning 69
Portiekflat zonder lift 296
Appartement/galerijflat met lift 430
Totaal 795




Verdeling woningbezit naar huurprijsklasse (kale huurprijs per maand)

Aantal
Huurprijsklasse woningen % woningbezit
tot 442,46 14 2
442,46 tot 633,25 284 36
633,25 tot 678,66 101 13
678,66 tot 763,47 108 13
> 763,47 288 36

Vierenzestig procent van de huurprijzen van het woningbezit van Eigen Bouw ligt beneden de
liberalisatiegrens (het gereguleerde segment) en 50% beneden de hoge aftoppingsgrens van de
huurtoeslag.

Verhuur en Beheer
In totaal waren er in 2022 binnen het woningbezit 78 huuropzeggingen, hetgeen een mutatiegraad
betekent van 9,2 procent. Dit is 0,7 procent minder dan de mutatiegraad in 2021.

In 2022 werden 168 woningen (op)nieuw verhuurd. Via het aanbodmodel zijn 164 woningen verhuurd op
basis van inschrijftijd en 4 woningen door directe bemiddeling. In totaal zijn in het verslagjaar 2
statushouders in een woning van Eigen Bouw gehuisvest.

Eind 2022 was er geen sprake van langdurige leegstand (> 3 maanden) in het woningbezit. De
huurderving door leegstand, woningverbetering en mutaties vertoonde in 2022 een afname ten opzichte
van 2021 en bedroeg circa 1,3% (2021: 3,7%) van de huursom van het gehele bezit.

Het saldo van de huurachterstanden van zittende en vertrokken huurders is in 2022 ten opzichte van
2021 afgenomen tot 0,46% (2021: 0,47%) van de te ontvangen huren en vergoedingen. Wel was er
sprake van een lagere afboeking voor oninbare vorderingen.

Het gevoerde incassobeleid met de mogelijkheid van sociale incasso heeft niet kunnen voorkomen dat
het bestuur in 2022 twee keer een besluit moest nemen om een huurder te dagvaarden (2021: 5) om de
ontruiming van de woning aan te zeggen. Uiteindelijk heeft in het verslagjaar geen huisuitzetting
plaatsgevonden.

TENSLOTTE

Stonden 2021 en het begin van 2022 nog in het teken van de wereldwijde coronapandemie, in 2022 was
dat natuurlijk de verschrikkelijke oorlog in Oekraine.
Eerst en vooral het leed dat de inwoners treft en de miljoenen Oekrainers die op de vlucht zijn geslagen.
Maar ook de economische gevolgen laten zich merken, ook bij onze huurders.
De kosten van levensonderhoud stijgen extreem, de kosten voor gas en elektra vliegen de pan uit, ook
voor een aantal van onze (commerciéle) huurders.
Eind 2022 viel het met het oplopen van huurachterstanden nog erg mee, voor 2023 houden we rekening
met maatwerk voor enkele individuele, schrijnende gevallen.
De economische onzekerheid zal in 2023 zeker nog aanhouden. Daarbij zoeken we ook komend jaar, in
overleg met onze huurders, naar mogelijkheden om onze dienstverlening te verbeteren, te renoveren, te
verduurzamen en (waar nodig) nieuw te bouwen, zoals opgenomen in ons ondernemersplan 2020-2025
en ons strategisch voorraadbeleid 2022-2026. Enkele van de speerpunten zijn:
e Het verbeteren van onze zichtbaarheid,klankbordrol en communicatie richting huurders en
samenwerkingspartners;
¢ Het door ontwikkelen van een efficiénte, professionele en wendbare organisatie;
e Het digitaal borgen en centraal ontsluiten van kennis en informatie;
e Het verduurzamen van de woningvoorraad door realisatie van de geplande nieuwbouw en
renovaties conform het Strategisch voorraadbeleid;
Waarbij wij blijven sturen op de financién volgens ons duurzaam verdienmodel.



Colmschate, 26 juni 2023

w.g. E.H. van der Geest,
Directeur-bestuurder
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VERSLAG VAN DE RAAD VAN TOEZICHT

ALGEMEEN

De Raad van Toezicht heeft tot taak toezicht te houden op het beleid van de directeur-bestuurder en op
de algemene gang van zaken binnen Stichting Eigen Bouw. Daarnaast staat de Raad van Toezicht de
directeur-bestuurder gevraagd en ongevraagd met advies ter zijde.

Bij de vervulling van hun taak richten de leden van de Raad van Toezicht zich naar het belang van de
stichting en de met haar verbonden onderneming en wegen daartoe de in aanmerking komende
belangen van de betrokkenen af.

De Raad van Toezicht houdt onder andere toezicht op:

o de realisatie van de doelstellingen van de stichting;

o de invulling van de maatschappelijke taak en positie van de onderneming;

° de strategie en risico’s verbonden aan de activiteiten van de onderneming;

o de opzet en werking van de interne risicobeheersing- en controlesystemen;

) het kwaliteitsbeleid;

o het beleggings- en treasurybeleid;

o het financieel verslaggevingsproces;

o de naleving van toepasselijke wet- en regelgeving;

o de betrokkenheid van belanghebbenden bij beleidsvorming en de kwaliteit van de

maatschappelijke verantwoording.

De taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden van de Raad van Toezicht zijn in paragraaf Il van
de “akte van statutenwijziging Stichting Eigen Bouw” omschreven. Een en ander is verder uitgewerkt in
het reglement voor de Raad van Toezicht d.d. januari 2010.

In dit jaarverslag 2022 legt de Raad van Toezicht, verantwoording af over haar werkzaamheden en de
wijze waarop zij invulling heeft gegeven aan de uitvoering van haar taken en bevoegdheden in het
afgelopen jaar.

Als toezichtkader voor het uitoefenen van haar taken hanteert de Raad van Toezicht:

° het ondernemingsplan 2020 tot 2025;

e het strategisch voorraadbeleid 2022 t/m 2026;

o het jaarplan / speerpuntenplanning 2022;

o de begroting 2022,

o de goedgekeurde reglementen en beleidsdocumenten.

SAMENSTELLING

Gedurende 2022 was de Raad van Toezicht van Stichting Eigen Bouw als volgt samengesteld:

- y . . N " Benoemd Her-bencemd Aftredend Onaf-
Leeftijd Functi Commissie Deskundi Beroe] Heven- functies o
Naam il e it ligheids- gebied P en- per per per ik
Voikshuisvesting ¢ .
. . directeur bestuurder Bestuur 1-7-2017 N
Che. F.H. Schutte 4-10-1958 veorzitter nvt Herstucturering / adviesbureau Procap bv StPresent 1-7-2013 17-2021 1-7-2025 i
Marketing - PR
! N Beswuur 13-2018
. ciesi-eccnomisch
Dhr. G.J. van Raan 20-10-1960 i avi F‘“"g e ! id raad vanbestur | g oo g Helping with 112012 132018 132024 i
rganisatie mutnational Hands foundation 132023
Vokshuisvesting / Bestur
. . Herstructuresing / Deventer energie o . . .
Ohr. JP.HM. Pierey 15-2-1956 lid nvt Orgarisatie | 1CT/ consutant RvC Wort abie 13-2016 132020 132024 ia
Openbaar bestuur Ons Huis

Voor mutaties binnen de Raad van Toezicht zijn kwaliteitsprofielen en een werving- en selectie pro-

cedure uitgewerkt.
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ONAFHANKELIJKHEID

De huidige Raad van Toezicht is zodanig samengesteld dat de drie leden naar haar oordeel ten
opzichte van elkaar, het bestuur en welk deelbelang dan ook onafhankelijk, kritisch en in alle vrijheid
zonder last of ruggespraak kunnen handelen. In 2022 hebben leden van de Raad van Toezicht niet
deelgenomen aan discussies (formeel en informeel) waarbij de onafhankelijkheid in het geding kwam.

WERKWIJZE EN VERANTWOORDING

Om de toezichthoudende taak goed te kunnen vervullen heeft de Raad van Toezicht zich regelmatig
mondeling dan wel schriftelijk door de directeur-bestuurder laten informeren inzake de (financiéle)
resultaten in relatie tot de beoogde doelen, relevante interne en externe ontwikkelingen alsmede de
wensen en behoeften van belanghebbenden.

De Raad van Toezicht heeft het volgende ondernomen om op de hoogte te blijven:

o het periodiek voeren van overleg met de directeur-bestuurder;

° zich laten informeren over de door de Klachtencommissie Eigen Bouw uitgebrachte adviezen;

o zich laten informeren over het overleg tussen de directeur-bestuurder en het personeel
betreffende de organisatieverandering;

o zich laten informeren over het overleg tussen de directeur-bestuurder en Huurdersvereniging
Eigen Bouw, bewonerscommissies of andere belanghebbenden;

e actief volgen van de actualiteiten ten aanzien van corporaties en (huur)woningmarkt.

De Raad van Toezicht voerde het afgelopen jaar vijf keer een regulier overleg met de directeur-
bestuurder. Eén keer werd een extra overleg gepland in het kader van de aankomende (her-)
financiering van uitstaande en nieuw aan te trekken leningen. In een besloten vergadering buiten
aanwezigheid van het bestuur heeft de Raad van Toezicht zijn eigen inrichting en functioneren als
collectief, de bijdrage van de afzonderlijke leden en het functioneren van de directeur-bestuurder
geévalueerd. Zesentwintig oktober werd het gecombineerde overleg tussen RvT, DB,
KlachtenAdviesCommissie en Huurdersvereniging Eigen Bouw gehouden. Ondanks enkele afwezigen
een goede informatieve avond.

Daarnaast onderhield de voorzitter van de Raad van Toezicht maandelijks het contact met de directeur-
bestuurder voor bilateraal overleg.

Alle leden van de Raad van Toezicht van Stichting Eigen Bouw zijn gezamenlijk verantwoordelijk voor
besluiten die de Raad van Toezicht neemt, ook als zij zich in een vergadering tegen de inhoud daarvan
hebben uitgesproken.

De belangrijkste besluiten die de Raad van Toezicht in het jaar 2022 nam, waren:

Vaststelling Strategisch Voorraad Beleid 2022-2026;

Instemming met het voorstel nieuwbouw Hobbemastraat;

Goedkeuring bestuursbesluit huurbeleidsplan 2022;

Goedkeuring jaarverslag en jaarrekening 2021 Stichting Eigen Bouw;

Arbeidscontract DB voor onbepaalde tijd;

Akkoord groot onderhoud projectaanpak Rembrandtflat

Akkoord extra investering complex 23 (Ceintuurbaan), om naar label B te komen

Akkoord verkoop 6 garageboxen aan de gemeente Deventer t.b.v. SWZ

e Goedkeuring verkoop laagbouw Hobbemastraat aan Rentre en Ceintuurbaan, complex 21, aan
Woonbedrijf leder1;

e Indexering vergoeding leden Raad van Toezicht en DB met voorstel VTW per 1/1/2022;

¢ Goedkeuring aan gewijzigd treasurystatuut en procuratieregeling;

¢ Goedkeuring begroting 2023,

e Herbenoeming G.J. van Raan als lid van de RvT voor 1 jaar.
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De overige onderwerpen die ter sprake kwamen of waarvan kennis werd genomen waren:
e personele aangelegenheden;
e kwartaal rapportages periode 4-2021, periode 1 t/m 3-2022;
e voortgang strategische projecten en beleidsvorming;
- veranderopgave/organisatieontwikkeling;
- (groot)onderhoud en nieuwbouw;
e besluiten directeur-bestuurder;
e nieuws en ontwikkelingen in de volkshuisvesting.

In 2022 is er geen sprake geweest van (transacties met) tegenstrijdige belangen waarbij leden van de
Raad van Toezicht en of de directeur-bestuurder betrokken waren.

Op 28 juni 2021 heeft de Raad van Toezicht, BDO Audit & Assurance B.V. benoemd tot accountant voor
het boekjaren 2021 t/m 2024. Naast het geven van een oordeel over de financiéle verslaggeving maken
de controle van de werking van het interne (risico)beheersing- en controlesysteem, alsmede het
beoordelen en toetsen van de toepassing van relevante voorschriften deel uit van de werkzaamheden
die aan de externe accountant zijn opgedragen. De bevindingen worden in een managementletter en
een accountantsverslag gerapporteerd en door de externe accountant besproken met de directeur-
bestuurder en de Raad van Toezicht. In juni heeft BDO Audit & Assurance B.V. een goedkeurende
controle verklaring verstrekt over de jaarrekening 2021.

PERMANENTE EDUCATIE

De leden van de Raad van Toezicht zijn zich bewust dat ze zelf verantwoordelijk zijn hun competenties
(kennis, vaardigheden en houding/gedrag) blijvend te ontwikkelen. Zij nemen deze verantwoordelijkheid
ook omdat ze effectief toezicht willen kunnen (blijven) uitoefenen op de besturing van Stichting Eigen
Bouw.

WERKGEVER VAN HET BESTUUR

De Raad van Toezicht is verantwoordelijk voor een goed bestuur, onder meer door benoeming,
schorsing en ontslag van de directeur—bestuurder. Jaarlijks vindt een overleg plaats tussen de
voorzitter, de andere leden van de Raad van Toezicht en de directeur-bestuurder waarin wordt
gesproken over de relatie tussen de directeur-bestuurder en de Raad van Toezicht alsmede het
functioneren van de directeur-bestuurder. Van dit gesprek is een schriftelijk verslag gemaakt.

De Raad van Toezicht stelt jaarlijks het salaris van de directeur-bestuurder vast. Het salaris is bepaald
conform de Sector brede Beloningscode Bestuurders Woningcorporaties 2010. Er is geen sprake van
een prestatieafhankelijke variabele beloning. In 2022 heeft een salarisverhoging plaatsgevonden. De
totale beloning van de directeur-bestuurder inclusief vergoedingen, werkgeverbijdragen en
pensioenkosten in 2022 bedroeg € 99.493.

HONORERING RAAD VAN TOEZICHT

De honorering van de Raad van Toezicht is bepaald binnen de maximaal toegestane grenzen van de
WNT en VTW-beroepsregel Bezoldiging commissarissen 2022. De hoogte van de honorering is niet
afhankelijk van de prestaties van Stichting Eigen Bouw.

Het honorarium dat de leden van de Raad van Toezicht ontvangen bestaat uit een vaste bruto
vergoeding en een onkostenvergoeding. In 2022 is de vaste bruto vergoeding voor de voorzitter met 7 %
en voor de overige leden van de Raad van Toezicht met 6,4% verhoogd. Aan de leden van de Raad van
Toezicht werd in totaal € 32.557 uitbetaald.
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TENSLOTTE

Geopolitieke onrust zet dit jaar de toon. Net bekomen van de effecten van de lockdowns en de covid-
pandemie, staan we voor een nieuwe crisis.

Vanuit Oekraine komt een grote viuchtelingenstroom op gang, van vooral vrouwen en kinderen die het
oorlogsgebied proberen te ontvluchten.

Europa, maar ook Nederland en Deventer proberen zo snel mogelijk (tijdelijk) onderdak te creéren.
Eigen Bouw heeft, met het beschikbaar komen van onze appartementen aan de Hobbemastraat het
aanbod aan de gemeente gedaan om in deze tijdelijke opvang te voorzien. Tot nu toe is daar nog geen
gebruik van gemaakt. Naast het onmenselijk leed en de afschuwelijke beelden uit Oekraine, heeft deze
oorlog, zo dicht bij, ook impact op de economische omstandigheden in ons land.

De prijzen stijgen exorbitant, inflatie in de dubbele cijfers, bouwmaterialen zijn schaars en duur, mede
door extreme stijging van de energiekosten en de Europese Centrale bank heeft de rente behoorlijk
laten stijgen. Dit maakt dat Eigen Bouw eind 2022 de plannen vanuit het net vastgestelde Strategisch
Voorraad Beleid al heeft bij moeten stellen.

De situatie op de woningmarkt voor woningzoekenden is in 2022 nog verder verslechterd.

Hoewel de prijzen voor koopwoningen wat zijn gestabiliseerd, is er onrust bij investeerders over de
effecten van ministeriéle besluiten rondom woningwaardering, liberalisatiegrens en maximale huur.
Investeerders maken een pas op de plaats, nieuwbouwprojecten vallen stil, juist nu de noodzaak groot is
om in de middenhuur te bouwen en zo starters te helpen en doorstroming te creéren.

Goed is te vermelden dat dit jaar de 86 schitterende appartementen aan de Rubensstraat zijn
opgeleverd. Een mooie aanvulling op ons woningbezit, mooi gelegen bij de IJssel en aangesloten op het
Slim Warmtenet Zandweerd!

We monitoren welke consequenties de stagnatie bij het aanleggen van het warmtenet in de Zandweerd
voor onze huurders en SEB gaat hebben.

Ook in de bestaande bouw staat Eigen Bouw voor grote uitdagingen.

Middels de in 2019 in werking getreden klimaatwet wil Nederland een substanti€le bijdrage leveren aan
de overeenkomst van Parijs en neemt daarom maatregelen om ten opzichte van 1990 een CO-
uitstootreductie in 2030 te realiseren van 49% en in 2050 van 95%. Daarnaast dient de
elektriciteitsproductie voor 2050 volledig CO2 neutraal te zijn. Naast het isoleren en vervangen van oud
woningbezit door verkoop, sloop/nieuwbouw willen we zowel onze bestaande bouw als de nieuwbouw
aansluiten op warmtenetten als die aanwezig of gepland zijn. Dit vraagt om aanzienlijke (extra)
investeringen. Ons doel; al onze woningen minimaal label “B” in 2030!

Hierbij realiseren we ons dat een extra investering om onze gebouwen energiezuiniger te maken direct
positieve gevolgen heeft voor onze huurders. Zeker gezien de sterk oplopende energieprijzen
maatschappelijk zeer relevant en staan we de komende jaren nog voor een niet geringe opgave.

Door veranderende wet- en regelgeving en gewijzigde marktomstandigheden is de verkoop van een
tweetal complexen, die niet (meer) voldeden aan ons gewenst bezit, versneld verkocht aan Rentree en
woonbedrijf leder1, waardoor deze woningen wel in de sociale huur worden voortgezet. Het betreft hier
de laagbouw aan de Hobbemastraat en een appartementencomplex aan de Ceintuurbaan.

Onze organisatie is klaar voor de toekomst met een professionele organisatie die in staat is om regie te
voeren over het beheer, de exploitatie en de toekomstplannen. Het is heel prettig om dat met een
actieve huurdersvereniging te doen die ons helpt met het finetunen van de ontwikkelingsprocessen.
We zijn als Stichting Eigen Bouw klaar om met veel energie verder te bouwen aan een
toekomstbestendige portefeuille.

Colmschate, 26 juni 2023

w.g. F.H. Schutte (voorzitter) w.g. J.P.H.M. Pierey
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KENGETALLEN

Verslagjaar 2022 2021 2020 2019 2018
Aantal verhuureenheden ultimo verslagjaar

Woningen en woongebouwen

a. in exploitatie vooroorlogs 1 1 1 1 1
b. in exploitatie na-oorlogs 794 756 794 794 772
2. Bedrijfspanden 24 23 23 23 22
3. Garages 95 95 96 96 96
4. Bergingen 12 12 12 12 12
5. Parkeerplaatsen/stallingsplaatsen 281 281 281 282 282
Totaal 1207 1168 1207 1208 1185
Financiéle continuiteit

Solvabiliteit 31,5 33,1 39,2 39,8 38,1
Liquiditeit 0,6 1,0 3,5 7,0 6,3
Rentabiliteit eigen vermogen 27.4%| -15,8% -2,0% 5,5% -1,0%
Rente vreemd vermogen 1,8% 2,1% 2.2% 2.2% 4,4%
Rentabiliteit totaal vermogen 10,0% -4.4% 0,5% 3,5% 2,3%
Cash-flow per vhe 9622 4170 3432 3095 2202
Balans en winst- en verliesrekening

Eigen vermogen per vhe 27.799| 22.088| 24.722| 25210| 24.526
Totaal opbrengsten per vhe 16.486 11.356 8.659 8.410 8.133
I?go;r)ufslasten per vhe (10.3, 10.4, 10.5, 10.6, 5 962 6278 4395 4485 4298
Jaarresultaat per vhe 6.704 -3.798 -488 1.352 -239
Personeelsbezetting einde boekjaar 10 8 11 11 13

NB: 4 garages resp. 4 bergingen worden aangemerkt als een verhuureenheid (VHE).

De parkeerplaatsen/stallingsplaatsen worden niet als een verhuureenheid

aangemerkt.
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1. BALANS PER 31 DECEMBER 2022 (x € 1,-)

(voor resultaatbestemming)

ACTIVA
VASTE ACTIVA

Materiéle vaste activa:

1.1 Onroerende en roerende zaken in exploitatie
1.2 Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling
1.3 Onroerende en roerende zaken tdv exploitatie

Financiéle vaste activa:
2.1 Overige vorderingen

Som vaste activa

VLOTTENDE ACTIVA
Vorderingen:

3.1 Huurdebiteuren

3.2 Debiteuren vertrokken bewoners
3.3 Overige vorderingen

3.4 Overlopende activa

Liquide middelen:
4.1 Liquide middelen

TOTAAL

31-12-2022 31-12-2021
60.007.414 46.562.618
474.566 83.228
893.026 929.480
47.008 52.308
61.422.014 47.627.634
30.594 27.065
5.027 8.343
7.157.259 81.302
49.759 30.785
7.242.639 147.495
5.811.620 6.086.739
74.476.273 53.861.868




PASSIVA

EIGEN VERMOGEN
5.1  Overige reserves
5.2 Resultaat boekjaar

VOORZIENINGEN

6.1 Onrendabele investeringen

LANGLOPENDE SCHULDEN
7.1 Leningen/afsluitprovisie kredietinstellingen
7.2 Waarborgsommen

KORTLOPENDE SCHULDEN

8.1 Kredietinstellingen

8.2 Handelscrediteuren

8.3 Belastingen en premies sociale verzekering
8.4 Overige schulden

8.5 Overlopende passiva

TOTAAL

31-12-2022 31-12-2021
17.825.331 20.890.315
5.665.062 -3.064.984
23.490.393 17.825.331
1.789.040 609.001
1.789.040 609.001
27.876.178 28.663.263
542.801 369.753
28.418.979 29.033.016
16.574.886 3.433.874
3.225.956 2.032.328
24.186 22.449
652.264 641.129
300.569 264.740
20.777.861 6.394.520
74.476.273 53.861.868
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2. WINST-EN VERLIESREKENING OVER HET BOEKJAAR (x € 1,-)

BEDRIJFSOPBRENGSTEN

9.1 Huren

9.2 Vergoedingen

9.3 Overige bedrijffsopbrengsten
9.4 Verkoop onroerende zaken

Totaal bedrijfsopbrengsten

BEDRIJFSLASTEN

10.1 Afschrijvingen materiéle vaste activa

10.2 Overige waardeveranderingen van (im)materiéle vaste activa
10.3 Lonen en salarissen

10.4 Sociale lasten

10.5 Pensioenlasten

10.6 Lasten onderhoud

10.7 Overige bedrijfslasten

Totaal bedrijfslasten
Bedrijfsresultaat
RENTERESULTAAT

11.1 Rentebaten
11.2 Rentelasten

Rentesaldo

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening

2022 2021
7.071.650 6.670.464
550.891 487.911
26.746 24.950
6.281.506 1.980.974
13.930.793 9.164.299
1.388.281 1.233.418
1.077.000 5.197.000
479.255 473.225
97.587 89.048
66.249 64.187
2.214.988 1.986.537
2.179.532 2.453.335
7.502.892 11.496.750
6.427.901 -2.332.451
7 0
762.846 732.533
-762.839 -732.533
5.665.062 -3.064.984
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3. KASSTROOMOVERZICHT (indirecte methode)

KASSTROOM UIT OPERATIONELE ACTIVITEITEN
Bedrijfsresultaat
AANPASSINGEN VOOR:

Afschrijvingen MVA

Afschrijvingen FVA

Overige waardeveranderingen van (im)materiéle vaste activa
Verkoopresultaat vastgoed

Mutaties voorzieningen

VERANDERINGEN IN WERKKAPITAAL:

Vorderingen
Kortlopende schulden

KASSTROOM UIT BEDRIJFSOPERATIES:

Ontvangen rente
Betaalde rente

TOTAAL KASSTROOM UIT OPERATIONELE ACTIVITEITEN
KASSTROOM UIT INVESTERINGSACTIVITEITEN:
Investeringen in materiéle vaste activa

Desinvesteringen materiéle vaste activa

Mutatie financiele vaste activa

TOTAAL KASSTROOM UIT INVESTERINGSACTIVITEITEN

KASSTROOM UIT FINANCIERINGSACTIVITEITEN:

Ontvangsten uit langlopende schulden
Aflossing langlopende schulden

TOTAAL KASSTROOM UIT FINANCIERINGSACTIVITEITEN

MUTATIES GELDMIDDELEN

Stand liquide middelen per 1-1
Stand liquide middelen per 31-12
Mutatie in liquide middelen

2022 2021
6.427.901 -2.332.451
1.388.281 1.233.418
7.392 7.392
1.077.000 5.197.000
-6.277.428 -1.973.332
1.180.039 568.555
-7.095.144 170.801
14.383.339 3.837.645
11.091.380 6.709.028

7

-762.846 -732.533
10.328.542 5.976.495
-17.123.455 -10.371.598
7.135.922 2.722.033
5.301 984
-9.982.232 -7.648.581
173.048 44199
-794.477 -789.918
-621.429 -745.719
-275.119 -2.417.805
6.086.739 8.504.544
5.811.620 6.086.739
-275.119 -2.417.806
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4. TOELICHTING WAARDERINGSGRONDSLAGEN BALANS

ALGEMEEN
Stichting Eigen Bouw is feitelijk en statutair gevestigd aan de Karveel 4, 7429 BJ te Colmschate en is ingeschreven
bij het handelsregister onder nummer 38005507.

Bij het opstellen van de jaarrekening dient het stichtingsbestuur, overeenkomstig algemeen geldende grondslagen,
bepaalde schattingen en veronderstellingen te doen die medebepalend zijn voor de opgenomen bedragen. De
feitelijke resultaten kunnen van deze schattingen afwijken.

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met algemeen in Nederland aanvaardbare grondslagen voor
financiéle verslaggeving zoals hierna vermeld. Dit betekent dat de jaarrekening is opgesteld in overeenstemming
met de daartoe geldende bepalingen volgens titel 9 BW 2 en de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving.

Deze jaarrekening is opgesteld op basis van continuiteitsveronderstellingen.

De waardering van de activa en passiva en de bepaling van het resultaat berusten op de grondslag van
verkrijgings- of vervaardigingsprijs of nominale waarde, tenzij anders wordt vermeld.

Aangezien de bedrijfsactiviteiten van Stichting Eigen Bouw als normaal vermogensbeheer wordt aangeduid en zij
derhalve geen onderneming drijft in de zin van de Wet Vennootschapsbelasting 1969 is belastingplicht voor de
vennootschapsbelasting niet van toepassing.

Grondslagen voor het opstellen van het kasstroomoverzicht
Het kasstroomoverzicht is opgesteld in overeenstemming met de indirecte methode zoals opgenomen in RJ 360.

Aangegane verplichtingen
De door Stichting Eigen Bouw aangegane (restant) verplichtingen worden vermeld onder de niet uit de balans
blijkende verplichtingen.

ACTIVA

Materiéle vaste activa

Onroerende en roerende zaken in exploitatie

De grond en de woningen met de daarbij behorende installaties, de garages en commerciéle ruimten, zijn
gewaardeerd tegen aanschafwaarde verminderd met afschrijvingen op basis van de verwachte levensduur, dan
wel lagere bedrijfswaarde op complexniveau. Op grondkosten wordt niet afgeschreven.

De afschrijvingen vinden plaats op lineaire basis. De verwachte economische levensduur luidt als volgt:

Gebouwen / Woningen  :40 — 90 jaar Liftinstallatie :25 jaar
Commerciéle ruimten  :40 — 90 jaar Centrale verwarming 15 jaar
Garages :40 — 90 jaar Overige voorzieningen  :15 jaar

Bij het berekenen van de bedrijffswaarde worden de volgende uitgangspunten gehanteerd:

e jaarlijkse huurverhoging (jaar 1) voor de complexen 21 m 161 van gemiddeld 2,60%, jaarlijkse huurverhoging
(jaar 2 Ym 50) voor de complexen 21 m 161 van gemiddeld 2,00%.

e jaarlijkse huurverhoging (jaar 1) voor de complexen 171/179/181/186/191/196/197/201/211/221/242 van
gemiddeld 3,90% en complex 199/229 gemiddeld 3,90%, jaarlijkse huurverhoging (jaar 2 t/m 50) voor de
complexen 171/179/181/186/191/196/197/199/201/211/221/229/242 van gemiddeld 2,00%.

e Huurderving voor de complexen 21 t/m 161 van 1%, voor de complexen 171/179/181/186/191/196/197/
199/201/211/221/229/242 van 2%;

e Inflatie, bedrijfs-, onderhouds- en overige toe te rekenen kosten 2,5%;

e vermogenskostenvoet van 4,55%;

e Verhuurderheffing opgenomen t/m 2022, met een tarief voor de berekening van de verhuurderheffing volgens

de wettelijke regeling;

e de verwachte levensduur van de betreffende activa;

e de grondwaarde is berekend met behulp van een grondquote op basis van een residuele grondprijsberekening

voor gestandaardiseerde woningtypen aangeleverd door MVGM Vastgoedtaxaties rekening houdende met een
afslag van 25% voor te maken kosten sloop/bouwrijpmaken en herhuisvesting.
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Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling

Deze post betreft lopende investeringen in nieuwe complexen (nieuwbouw) en bestaande complexen
(woningverbetering, herstructurering). De waardering bij eerste verwerking is tegen de kostprijs. De kostprijs omvat
de verkrijgingsprijs- of vervaardigingsprijs, rekening houdend met ontwikkelingskosten en overige hieraan direct
toerekenbare kosten.

De waardering na eerste verwerking van het vastgoed in ontwikkeling is tegen de verkrijgings- of de
vervaardigingsprijs dan wel de lagere opbrengstwaarde (bedrijfswaarde). De bepaling van de bedrijffswaarde is
nader toegelicht bij de roerende en onroerende zaken in exploitatie.

Wanneer per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen inzake onroerende
en roerende zaken in ontwikkeling, waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger is dan de bedrijfswaarde,
wordt het verschil eerst in mindering gebracht op de reeds voor het betreffende project bestede kosten en wordt
voor het resterende deel een voorziening gevormd voor verlieslatendheid van een contract (voorziening voor
onrendabele investeringen). De afwaardering wordt in het resultaat verantwoord onder de post “Overige
waardeveranderingen”.

Onroerende en roerende zaken ten dienste van exploitatie
Deze activa zijn gewaardeerd tegen aanschafwaarde verminderd met de daarop toegepaste afschrijvingen volgens
de lineaire methode.

Termijn Systeem
Kantoorpand 50 jaar lineair
Vervoermiddelen 5 jaar lineair
Kantoorinventaris (> € 2500,- p/e) 3 —15jaar lineair
Computerapparatuur 3 - b5jaar lineair

PASSIVA

Voor zover niet afzonderlijk vermeld, worden de posten opgenomen tegen nominale waarde.

Voorziening onrendabele investeringen

In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen inzake roerende
en onroerende zaken in ontwikkeling waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger is dan de
bedrijfswaarde, wordt het verschil eerst in mindering gebracht op de reeds bestede kosten en wordt voor het
resterend bedrag een voorziening gevormd voor onrendabele investeringen. De afwaardering van de bestede
kosten tot nihil en de vorming van de voorziening wordt in het resultaat verantwoord onder de post “Overige
waardeveranderingen”.

Langlopende schulden

Leningen
De leningen worden afgelost op basis van annuiteiten, het lineaire systeem, fixe (ineens afgelost), danwel niet.

Langlopende schulden worden bij de eerste verwerking gewaardeerd tegen kostprijs. Schulden worden na eerste
verwerking gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs, zijnde het ontvangen bedrag rekening houdend met
disagio en aflossingen. Het eventuele disagio wordt gedurende de looptijd van de schulden lineair geamortiseerd
en in de winst- en verliesrekening verwerkt.

Afsluitprovisie
De afsluitprovisie wordt lineair afgeschreven op basis van de looptijd van de afgesloten lening.
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TOELICHTING WAARDERINGSGRONDSLAGEN VOOR DE RESULTAATBEPALING

Algemeen
Als baten worden die opbrengsten aangemerkt die op de balansdatum geind of invorderbaar waren; als lasten die
kosten die op de balansdatum betaald of voorzienbaar waren, c.q. waarvoor een verplichting is aangegaan.

De baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop zij betrekking hebben.

Huren
Betreft de nettohuren, exclusief de vergoedingen voor leveringen en diensten onder aftrek van de huurderving.

Vergoedingen
Betreft van huurders (boven de netto huurprijs) en derden ontvangen vergoedingen voor de levering van goederen
en diensten.

Overige bedrijfsopbrengsten
Hieronder zijn onder andere verantwoord de aan derden doorberekende kosten voor algemeen
beheer/administratie.

Verkoop onroerende zaken
De opbrengst uit verkoop onroerende zaken betreft de verkoopopbrengst onder aftrek van de boekwaarde van de
verkopen.

Overige waardeveranderingen

De overige waardeveranderingen hebben betrekking op waardeveranderingen die zijn ontstaan door gedurende
het verslagjaar nieuwe aangegane juridische en feitelijke verplichtingen met betrekking tot investeringen in
nieuwbouw, woningverbeteringen en herstructureringen.

Lasten onderhoud

Hierop worden verantwoord de uitgaven wegens het jaarlijks niet-cyclische onderhoud alsmede het cyclische
onderhoud. In de winst- en verliesrekening zijn de personeelskosten van de onderhoudsmedewerker opgenomen
onder lonen en salarissen, sociale lasten en pensioenlasten.

Rentebaten en rentelasten

De financiéle baten en lasten betreffen van derden ontvangen (te ontvangen) en aan derden betaalde (te betalen)
interest welke betrekking hebben op het boekjaar.
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5. TOELICHTING OP DE BALANS (x € 1,-)

ACTIVA

MATERIELE VASTE ACTIVA

Deze post is als volgt samengesteld:

1.1
1.2
1.3

11

Onroerende/roerende zaken in exploitatie
Onroerende/roerende zaken in ontwikkeling
Onroerende/roerende zaken tdv exploitatie

Totaal

Onroerende/roerende zaken in exploitatie

Saldo 1 januari 2022

- aanschaffingswaarde
- cumul. waardeveranderingen
- cumul. afschrijvingen

Saldo

Mutaties in het boekjaar

- investeringen

- terugname waardevermindering

- desinvesteringen

- afschrijvingen

- afschrijving desinvesteringen

- afwaardering naar lagere bedrijfswaarde

Saldo

Saldo 31 december 2022

- aanschaffingswaarde

- cumul. waardeveranderingen
- cumul. afschrijvingen

Saldo

31-12-2022 31-12-2021
60.007.414 46.562.618
474.566 83.228
893.026 929.480
61.375.006 47.575.326

Woningen en
woongebouwen

65.970.490
-1.237.000
-18.170.872

46.562.618

15.615.104

-1.613.061
-1.311.814
754.567

13.444.796

79.972.533
-1.237.000
-18.728.119

60.007.414
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De ontwikkeling van de onroerende en roerende zaken in exploitatie:

Omschrijving Oorspr. Boekwaarde| Mutatie Investeringen|desinvesterin{ Afschrijvingen| Afschrijvingen| Boekwaarde
kosten per per waarde- gen desinvesterin- per
1-1-2022 1-1-2022 |veranderingen gen 31-12-2022

Voor-oorlogse won. 201.629 150.656 150.656
1935-1940
Na-oorlogse won.
1958-1975 27.609.056| 18.090.111 177.846] -1.613.061 -525.106 754.567| 16.884.357
Na-oorlogse won.
vanaf 1975 36.922.804| 28.321.851 15.437.258 -786.708 42.972.401
Totaal 64.733.489] 46.562.618 15.615.104] -1.613.061 -1.311.814 754.567] 60.007.414

De bedrijfswaarde van het totale bezit per 31 december 2022 bedraagt ca. 92 miljoen euro.
Per 31 december 2021 bedroeg deze ca. 71 miljoen euro.
De bedrijffswaarde van het totale bezit per 31 december 2022 geeft een overwaarde weer ten opzichte
van de boekwaarde per 31 december 2022 van ca. 32 miljoen euro. Per 31 december 2021 was dit

ca. 25 miljoen euro.

De vaste activa zijn verzekerd voor brand- en stormschade. In de polis staat geen verzekerde waarde
opgenomen. Bij schade zal de verzekeraar geen beroep doen op onderverzekering. Mutaties in het
bezit worden eenmaal per jaar aan de verzekeraar doorgegeven.

De waarde van de activa voor de aanslag onroerend-zaakbelasting was per einde van het boekjaar
2022 circa € 163 miljoen (peildatum WOZ 1-1-2021). Per einde van het boekjaar 2021 bedroeg deze
circa 136 miljoen (peildatum WOZ 1-1-2020).
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1.2 Onroerende/roerende zaken in ontwikkeling

83.228

Saldo per 1-1-2022
Mutaties in het boekjaar Fase 3 Rembrandtkade e.o. 15.180.317
Mutaties in het boekjaar Complex 71 (renovatie) 177.847
Mutaties in het boekjaar Sloop/Nieuwbouw cpl.91/92 420.095
Mutaties in het boekjaar Complex 23 (renovatie) 60.203
Afwaardering Complex 23 (Renovatie Ceintuurbaan) 103.039
Overboeking Complex 71 (renovatie) naar MVA -177.847
Overboeking Fase 3 Rembrandtkade e.o. naar MVA -15.372.316
Saldo per 31-12-2022 474.566
Samengevat:
Saldo per 1-1-2022 83.228
Investeringen 15.838.461
Gevormde ORT t.lL.v. resultaat 2022 103.038
Opleveringen -15.550.161
Overboeking naar voorziening 0
Saldo per 31-12-2022 474.566
1.3 Onroerende en roerende goederen ten dienste van de exploitatie
Kantoor- Inventaris Computer Vervoer - Totaal
pand apparatuur middelen
Saldo per 1 januari 2022
- aanschafwaarde 1.217.559 19.146 588.341 0 1.825.046
- cum. afschrijvingen -394.281 -8.901 -492.384 0 -895.566
Boekwaarde 823.278 10.245 95.957 0 929.480
Mutaties in boekjaar:
- investeringen 0 0 40.013 0 40.013
- desinvesteringen 0 0 0 0 0
- afschrijvingen -25.956 -1.715 -48.796 0 -76.467
- afschr. desinv. 0 0 0 0 0
Saldo mutaties -25.956 -1.715 -8.783 0 -36.454
Saldo per 31 dec. 2022
- aanschafwaarde 1.217.559 19.146 628.354 0 1.865.059
-cum. afschrijvingen -420.237 -10.616 -541.180 0 -972.033
Boekwaarde 797.322 8.5630 87.174 0 893.026

Het kantoor is verzekerd tegen de risico's van brand-/stormschade en diefstal.
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FINANCIELE VASTE ACTIVA

31-12-2022 31-12-2021

2.1 Overige vorderingen 47.008 52.308

Saldo 1 januari 2022

- Waarde 58.292 58.292

- Cummulatieve afschrijvingen -5.984 -5.000

Saldo 52.308 53.292

Mutaties in het boekjaar

- Opboeking afsluitprovisie - -

- Afschrijvingen afsluitprovisie -5.301 -984

- Overboeking afsluitprovisie naar leningen

Saldo -5.301 -984

Saldo 31 december 2022

- Waarde 58.292 58.292

- Cummulatieve afschrijvingen -11.284 -5.984

Saldo 47.008 52.308

De opboeking van afsluitprovisie komt voort uit een drietal kredietfaciliteiten die in 2018 zijn afgesloten.
1. RC faciliteit A ter grootte van € 15.500.000 afgesloten bij de ABN AMRO;
2. RC faciliteit B ter grootte van € 2.000.000 afgesloten bij de ABN AMRO;
3. Krediet faciliteit ter grootte van € 11.000.000 afgesloten bij de ASN Bank.

Aan het eind van het boekjaar 2022 is de stand van de hierboven genoemde faciliteiten:

1. RC faciliteit A afgesloten bij de ABN AMRO,; 5.048.930
2. RC faciliteit B afgesloten bij de ABN AMRO; 2.000.000
3. Krediet faciliteit afgesloten bij de ASN Bank. 4.463.685

Voor het deel RC faciliteit B (ABN AMRO) is besloten om de hiervoor te betalen afsluitprovisie van € 5000,-
in het jaar 2018 volledig af te schrijven. Deze faciliteit dient als buffer, indien nodig op enig moment, voor de
financiering van werkkapitaal. Voor de overige twee faciliteiten zal afschrijving volgen bij opname.
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VLOTTENDE ACTIVA

3.1 Huurdebiteuren

3.2 Debiteuren vertrokken bewoners
3.3 Overige vorderingen

3.4 OQverlopende activa

TOTAAL DEBITEUREN

3.3 Overige vorderingen

Te ontvangen rente
Het Notarieel
Smalbraak Notarissen
Diversen*

Totaal

31-12-2022 31-12-2021
30.594 27.065
5.027 8.343
7.157.259 81.302
49.759 30.785
7.242.639 147.495
21 -6.201
5.039.704
2.100.000
17.534 87.503
7.157.259 81.302

* Het bedrag van € 17.534 bestaat uit rekeningen, 67 stuks voor een bedrag van € 14.063, verzonden
aan huurders voor afrekening stook/servicekosten en mutatiekosten en € 3.471 aan overige

vorderingen (3 stuks).

* Het bedrag van € 87.503 bestaat uit rekeningen, 103 stuks voor een bedrag van € 12.520, verzonden

aan huurders voor afrekening stook/servicekosten en mutatiekosten, € 72.121 aan vorderingen op
VVE De Kogge (4 stuks) en € 2.862 aan overige vorderingen (4 stuks).

3.4 Overlopende activa

Vooruitbetaalde facturen

49.759

30.785
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41 Liquide middelen
Direct opvraagbaar:

Kas kantoor SEB

Rekening courant ING
Rekening courant SNS Bank
Rekening courant ABN AMRO
Rekening courant ING

Subtotaal

Op termijn uitgezet:

SNS Meersparen

SNS Meersparen (waarborgsommen)
ING Bank Vermogens spaarrekening
ING Bank Zakelijke Bonus spaarrekening
ABN-AMRO Bankgarantie *

ABN-AMRO Vermogensspaarrekening
ABN-AMRO Ondernemersdeposito

Subtotaal

Liquide middelen

* De bankgarantie is gesteld ter voorkoming van het niet nakomen door Stichting Eigen Bouw
van haar verplichtingen jegens VVE De Kogge die voortvloeien uit de reservering groot onderhoud.

31-12-2022 31-12-2021
164 194

6.142 35.680
114.228 181.986
4.457.502 2.565.211
90.883 220.447
4.668.919 3.003.518
7.408 997.851
368.190 318.406
83.258 83.258
7.450 7.450
675.139 675.000
0 1.000.000

1.256 1.256
1.142.701 3.083.221
5.811.620 6.086.739

Het genoemde bedrag staat niet vrij ter beschikking van de stichting.
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PASSIVA

EIGEN VERMOGEN

5.1 Overige reserves
Saldo begin boekjaar
Resultaat voorgaand jaar conform bestemming

Saldo
5.2 Resultaat boekjaar

Saldo einde boekjaar

Toerekening jaarresultaat

In afwachting van de vaststelling door het bestuur en goedkeuring door de Raad van
Toezicht is het resultaat nog niet toegevoegd/onttrokken aan de overige reserve.

VOORZIENINGEN

6.1 Voorziening onrendabele investeringen
Saldo begin boekjaar
Mutaties in het boekjaar

Saldo eind boekjaar

Betreft:
Reservering voor onrendabele deel "Complex 23"

31-12-2022 31-12-2021
20.890.315 21.302.515
-3.064.984 -412.200
17.825.331 20.890.315
5.665.062 -3.064.984
23.490.393 17.825.331
609.001 0
1.180.039 609.001
1.789.040 609.001
1.789.040
1.789.040
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LANGLOPENDE SCHULDEN 31-12-2022 31-12-2021
7.1 Leningen kredietinstellingen
Saldo begin boekjaar 28.689.314 29.479.232
Mutaties in het boekjaar:
- Correctie/ontvangen lening 0 0
- Correctie/extra aflossing in boekjaar 0 0
- Aflossingen -794 477 -789.918
27.894.837 28.689.314
Afsluitprovisie
Saldo begin boekjaar -26.051 -33.443
Mutaties in het boekjaar:
- Opboeking afsluitprovisie - -
- Afschrijvingen afsluitprovisie 7.392 7.392
- Bijboeking afsluitprovisie vanuit FVA
-18.659 -26.051
Saldo einde boekjaar leningen/afsluitprovisie 27.876.178 28.663.263

Een nadere specificatie van de schuldrestanten, verdeeld naar niet verstreken gedeelten

van de looptijden van de leningen, alsmede naar rentepercentage, luidt als volgt:

Restant looptijd <2% >2 < 3% > 3% Totaal
Korter dan 1 jaar 16.534.375 0 136.697 16.671.072
1 tot en met 5 jaar 0 0 597.465 597.465
Langer dan 5 jaar 0 9.200.000 1.426.300 10.626.300
16.534.375 9.200.000 2.160.462 27.894.837

Zekerheden

De materiéle vaste activa van de complexen 171 en 181 is als zekerheid gesteld voor
een lening van 4,3 min euro (ING).

De complexen 81,89,61,86,88,132,136,211,141,146,161,191,196,197,199 en 242

zijn als zekerheid gesteld voor een lening van maximaal 27,5 min euro bij ABN AMRO.
De complexen 22,23,24,26,91,71,76,101,106,151,156, 221 en 229 zijn als zekerheid
gesteld voor een lening van maximaal 29,5 min euro bij de ASN Bank.

Gemiddelde rentevoet

De gemiddelde rentevoet per 31-12-2022 van de uitstaande leningen kredietinstellingen
bedraagt 2,25%. Per 31-12-2021 bedroeg deze 2,25%.

Aflossingssystemen

De leningen kredietinstellingen worden op basis van het annuiteiten,

dan wel lineair systeem afgelost, danwel niet afgelost.

Het aflossingsbestanddeel in het komende boekjaar zal circa € 16.946.875 bedragen.

Afsluitprovisie

De afsluitprovisie wordt lineair afgeschreven op basis van de looptijd van de afgesloten leningen.
Dit geldt alleen voor de leningen van de ABN AMRO en ASN Bank.



7.2

Waarborgsommen

Saldo begin boekjaar
Mutaties in het boekjaar:
- Ontvangsten/uitgaven

Saldo einde boekjaar

31-12-2022 31-12-2021
369.753 325.554
173.048 44.199
542.801 369.753

De waarborgsommen worden geheven bij het afsluiten van huurovereenkomsten.
De waarborgsom wordt bij het be€indigen van de huurovereenkomst verrekend.

Over de waarborgsom wordt geen rente vergoed.
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KORTLOPENDE SCHULDEN

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Kredietinstellingen

Saldo rekening courant begin boekjaar
Mutaties in het boekjaar:

- Ontvangsten/uitgaven

Voorlopige financiering t.b.v. renovatie en aankoop onroerend goed.

Kredietfaciliteit ABN AMRO en ASN Bank

Handelscrediteuren

Belastingen en premies soc. verzekering/pensioen
Te betalen BTW

Pensioen premies

Loonheffing

Totaal

Overige schulden

Saldo rekening courant met VVE De Kogge begin boekjaar
Mutaties in het boekjaar:
- Ontvangsten/uitgaven

Saldo rekening courant met VVE De Kogge einde boekjaar

31-12-2022 31-12-2021
3.433.874 8
13.141.012 3.433.866
16.574.886 3.433.874
3.225.956 2.032.328
3.440 5.039

0 0

20.746 17.410
24.186 22.449
641.129 626.685
11.135 14.444
652.264 641.129

De rekening courant betreft een schuld aan VVE De Kogge met betrekking tot toekomstige
uitgaven planmatig onderhoud op basis van de meerjarenonderhoudsplanning.

Over de rekening courant wordt geen rente toegerekend. Werkelijke onderhoudsuitgaven
worden direct verrekend tussen Stichting Eigen Bouw en VVE De Kogge.

Overlopende passiva

Vooruitontvangen huren/te verrekenen vergoedingen
Scholing i.h.k.v. art 10 CAO Woondiensten
Stookkosten Rembrandtflat

Stookkosten IJsselflat

Stookkosten "De Kogge"

Stookkosten "Het Baken"

Met bewoners te verrekenen servicekosten
Glasverzekering

Servicefonds

Niet opgenomen vakantiedagen

Diversen

Totaal

97.340 54.999
17.228 20.141
13.224 23.883
23.172 14.318
499 -367
5.158 486
13.275 24.090
12.541 13.349
79.822 62.922
46.100 41.000
-7.790 9.919
300.569 264.740
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6. NIET UIT DE BALANS BLIJKENDE VERPLICHTINGEN

Resutaatgericht samenwerken in planmatig onderhoud

In 2018 heeft Stichting Eigen Bouw Wolters Vastgoed Onderhoud geselecteerd om samen resultaatgericht
planmatig onderhoud op te zetten voor haar gehele bezit. Dit heeft er uiteindelijk toe geleid om per 1 januari 2020
een samenwerking aan te gaan voor een periode van 7 jaar.

Per 31-12-2022 is de restant aangegane verplichtingen € 1.250.527, hieronder als volgt gespecificeerd:

2023 2024 2025 2026
€412564 | €690119 | €76891 | €70.953 |

Renovatie complex 23 per 31-12-2022 (1760):

In het verslagjaar 2022 is voor € 4.982.200 aan verplichtingen aangegaan inzake de renovatie van complex 23.
Hieronder wordt het totaal weergegeven van het restant aangegane verplichtingen per 31-12-2022:

Restant
Verplichtingen
| Totaal 4.893.240 |
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Voorziening jubileumuitkeringen

Voor eventuele jubileumuitkeringen is geen voorziening gevormd omdat de omvang van deze verplichting niet
betrouwbaar kan worden bepaald. Overigens is de omvang van de verplichting van zeer beperkte omvang.

Operational lease

Stichting Eigen Bouw heeft ter ondersteuning voor de uitoefening van haar bedrijfsvoering twee bedrijffswagens
geleased. De hiervoor afgesloten leaseovereenkomsten hebben allen een looptijd van 72 maand. De twee
leaseovereenkomsten zijn afgesloten in februari 2019. De leaseprijs per maand bedraagt vanaf februari 2023 in
totaal € 535,53.

Kredietfaciliteiten en bereidstellingsprovisie

In juli 2018 zijn een drietal kredietfaciliteiten afgesloten, te weten:

1.

RC faciliteit A ter grootte van € 15.500.000 afgesloten bij de ABN AMRO, deze faciliteit is bedoeld voor de
financiering van nieuwbouw en de aankoop van onroerend goed. Over de schuld in RC wordt een variabel
rentepercentage betaald. De rente bestaat uit het 1 maands gemiddeld Euribor, een variabele markttoeslag
en een variabele individuele opslag. De faciliteit eindigt in elk geval op 1 oktober 2028. De
bereidstellingsprovisie bedraagt 0,25% per jaar. Eind 2022 is voor totaal € 10.451.070,- opgenomen uit de
kredietfaciliteit.

RC facilteit B ter grootte van € 2.000.000 afgesloten bij de ABN AMRO, deze faciliteit is bedoeld voor de
financiering van werkkapitaal. Over de schuld in RC wordt een variabel rentepercentage betaald. De rente
bestaat uit het 1 maands gemiddeld Euribor, een variabele markttoeslag en een variabele individuele
opslag. De faciliteit eindigt in elk geval op 1 oktober 2028. De bereidstellingsprovisie bedraagt 0,25% per
jaar. In 2022 is geen aanspraak gemaakt op de faciliteit.

Een kredietfaciliteit ter grootte van € 11.000.000 afgesloten bij de ASN Bank, deze faciliteit is bedoeld voor
de financiering van renovatie van bestaand onroerend goed en de aankoop van onroerend goed. De
faciliteit dient uiterlijk voor 1 oktober 2023 te zijn aangewend. Daarna wordt het niet opgenomen bedrag als
vervroegde aflossing in mindering gebracht op de hoofdsom van de lening. Dit gebeurt overeenkomstig de
bepalingen die gelden voor vervroegde aflossing. De rente die hiervoor betaald moet worden bestaat uit
het IRS-tarief, vermeerderd met een opslag van 1,41%. Dit tarief geldt voor de overeengekomen looptijd.
De depote-rente bedraagt 0,4% onder het rentepercentage dat betaald moet worden. Eind 2022 is voor
totaal € 6.536.315,- opgenomen uit de kredietfaciliteit.
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7. TOELICHTING OP DE WINST- EN VERLIESREKENING (x€1,)

2022 2021
BEDRIJFSOPBRENGSTEN
9.1 Huren
Te ontvangen netto-huur 7.163.371 6.926.917
Af: huurderving wegens leegstand -91.721 -256.453
Totaal 7.071.650 6.670.464
9.2 Vergoedingen
Te ontv. vergoedingen leveringen/diensten 592.115 550.207
Af: derving -414 -1.563
591.701 548.644
Te verrekenen met bewoners -24.718 -41.882
Onttrekking/toevoeging aan glasverzekering/servicefonds -16.092 -18.851
Totaal 550.891 487.911

Dit betreft de bedragen welke de huurders boven de netto-huurprijs betalen voor servicekosten,
stookkosten en glasverzekering. De vergoeding voor leveringen en diensten is gebaseerd op de
geraamde kosten en wordt jaarlijks, indien noodzakelijk, aangepast c.q. verrekend.

2022 2021
9.3 Overige bedrijfsopbrengsten

Vergoeding algemeen beheer/administratie
- administratiekosten 2.321 2.321
- overige opbrengsten 3.752 1.956

6.073 4277
Huur van grond Ceintuurbaan 25 25
Vergoeding bijeenkomstruimte 0 0
Administratiekosten leveringen/diensten 20.648 20.648

Totaal 26.746 24.950




9.4

2022 2021

Verkoop onroerende zaken

- Irenestraat en Margrietstraat (eengezinswoningen) 1.460.392
- Coudewijnstraat (eengezinswoningen) 520.582
- Ceintuurbaan 112 - 142 (etagewoningen zonder lift) 1.905.263

- Hobbemastraat (eengezinswoningen) 4.376.243

Totaal 6.281.506 1.980.974
Toelichting:

In het boekjaar 2022 zijn 16 etagewoningen verkocht in complex 21 (Ceintuurbaan 112- 142) en
32 woningen in het complex 51 (Hobbemastraat).

Verkoopopbrengst 7.140.000
Boekwaarde verkopen -858.494
Saldo 6.281.506

In het boekjaar 2021 zijn 36 woningen verkocht in complex 151 (Irenestraat en Margrietstraat) en
twee woningen in het complex 31 (coudewijnstraat).

Verkoopopbrengst 2.726.360
Boekwaarde verkopen -745.386
Saldo 1.980.974
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BEDRIJFSLASTEN

101

10.2

10.3

104

10.5

10.6

10.7

Afschrijvingen materiéle vaste activa
Materiéle vaste activa in exploitatie
Materiéle vaste activa t.d.v. de exploitatie

Totaal

Overige waardeveranderingen van (im)materiéle vaste activa

Onrendabel deel complex 71 "Rembrandtkade"

Reservering voor onrendabele deel complex 23 "Ceintuurbaan”
Reservering voor onrendabele deel "Rubensstraat” (cpl. 242)

Totaal

Lonen en salarissen
Salarissen
Uitzendkrachten

Af: ontvangen ziekengeld

Totaal

Sociale lasten

Pensioenlasten

lasten onderhoud
Niet-cyclisch onderhoud (dagelijks onderhoud)

Af: onderhoudslasten werkorganisatie

Cyclisch onderhoud (planmatig onderhoud)

Totaal

Overige bedrijfslasten

Belastingen, verzekeringen, contributie
Kosten leveringen goederen en diensten
Overige bedrijfskosten

Totaal

2022 2021
1.311.814 1.158.617
76.467 74.801
1.388.281 1.233.418
0 242.000
1.878.000 0
-801.000 4.955.000
1.077.000 5.197.000
485.390 470.365
2774 3.145
-8.909 -285
479.255 473.225
97.587 89.048
66.249 64.187
678.286 661.094
0 -13.866
678.286 647.228
1.536.702 1.339.309
2.214.988 1.986.537
616.697 744.604
550.890 487.911
1.011.945 1.220.820
2.179.532 2.453.335
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2022 2021

Belastingen, verzekeringen en contributie

Belastingen 274.920 254.011
Premie verzekeringen 34.366 33.164
Verhuurderheffing 307.411 457.429
Totaal 616.697 744.604

Kosten leveringen goederen en diensten

Gasverbruik/opslag 112.117 105.346
Kosten water en elektra 86.818 78.193
Kosten glasverzekering 8.604 5.381
Kosten schoonmaken 112.595 101.495
Kosten ramen wassen 52.167 38.758
Kosten tuinonderhoud 68.673 59.263
Aandeel kosten liften 8.156 7.916
Kosten vervangen lampen 13.921 12.217
Kosten servicefonds 38.024 37.289
Kosten warmtemeter 11.633 9.419
Kosten warmte-installaties 14.789 11.883
Doorberekening algemene kosten 23.394 20.751
Totaal 550.890 487.911

Overige bedrijfskosten

Kosten Raad van Toezicht en bestuur 38.958 35.344
Kosten huisvesting Karveel 2 4218 4.662
Kosten huisvesting Karveel 4 42 474 41.062
Kosten huisvesting P. Bothstraat 112 763 3.321
Kosten automatisering 129.335 102.080
Overige personeelskosten 38.603 28.934
Algemene kosten* 642.350 702.757
Afboekingen huurachterstanden™* 11.059 76.043
Overige kosten complexen 24.247 16.953
Vervolgingskosten deurwaarder 994 4.048
Kosten afsluitprovisie 12.692 8.375
Kosten bereidstellingsprovisie 50.547 81.360
Taxaties 3.527 23.213
Kosten bankgaranties 8.100 8.100
Kosten verkoop onroerende zaken 4.078 84.568
Totaal 1.011.945 1.220.820

* De algemene kosten zien toe op gemaakte kosten voor:

Verzekering inventaris en reconstructie, exploitatie vervoermiddelen, drukwerk en kopieerkosten,
kantoorbenodigdheden, porti- en bezorgkosten, telefoonkosten, contributie en abonnementen,
kosten externe controle, advertentiekosten, representatiekosten, kosten salarispakket, ver-
tegewoordigingen/netwerken, kosten arbo, kosten public relations, bewonersblad, juridische
ondersteuning, sponsoring en donaties, treasury, kosten A/O, bijdrage direct belanghebbenden,
leefbaarheid, energielabel/certificering en overige diverse kosten.

** De afboekingen huurachterstanden is in 2022 fors lager dan het jaar 2021. Als gevolg van de
coronacrisis is in 2021 aan diverse ondernemers die een commerciéle ruimte huren bij
stichting Eigen Bouw een huurkorting verleend.



RENTERESULTAAT

111

11.2

Rentebaten

Vorderingen

- Rente op overige vorderingen
Liquide middelen

- Rente op uitgezette middelen

Totaal rentebaten

Rentelasten

Liquide middelen

- Rente op uitgezette middelen

Langlopende schulden

- Rente Ieningen/faciliteiten kredietinstellingen

Totaal rentelasten

Saldo rentelasten en rentebaten

2022 2021
0 0
7 0
7 0
9.201 33.531
753.645 699.002
762.846 732.533
-762.839 -732.533
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OVERIGE INFORMATIE

Werknemers

Aan het einde van het verslagjaar 2022 had Stichting Eigen Bouw 10 werknemers in dienst. Het aantal fulltime
equivalenten bedroeg 8,72 (2021 6,5).

Directeur/bestuurder en leden van de Raad van Toezicht

Lasten ter zake van bezoldiging:
= directeur-bestuurder

Bruto jaarsalaris (incl.vakantietoeslag) € 85.536
Werkgeversdeel pensioen € 13.440
Belastbare vergoedingen € 517

€ 99.493

= |eden van de Raad van Toezicht € 32.557

De bezoldiging van de directeur-bestuurder en de leden van de Raad van Toezicht omvat periodiek
betaalde beloningen.



8. OVERIGE GEGEVENS

Statutaire winstbestemming

De winsten van de stichting worden uitsluitend aangewend ter bevordering van het doel van de stichting.
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I BDO E: apeldoorn@bdo.nl Postbus 10147, 7301 GC Apeldoorn
www.bdo.nl ~ Boogschutterstraat 35, 7324 AE Apeldoorn
Nederland

Controleverklaring van de onafhankelijke
accountant

Aan: de Raad van Toezicht en directeur-bestuurder van Stichting Eigen Bouw

~A. Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2022

Ons oordeel
Wij hebben de jaarrekening 2022 van Stichting Eigen Bouw te Colmschate gecontroleerd.

Naar ons oordeel geeft de in dit jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van
de grootte en de samenstelling van het vermogen van Stichting Eigen Bouw. op 31 december
2022 en van het resultaat over 2022 in overeenstemming met Titel 9 Boek 2 van het in
Nederland geldende Burgerlijk Wetboek (BW).

De jaarrekening bestaat uit:

1. de balans per 31 december 2022;

2. de winst-en-verliesrekening over 2022; en

3. de toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiéle
verslaggeving en andere toelichtingen.

De basis voor ons oordeel

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de
Nederlandse controlestandaarden vallen. Onze verantwoordelijkheden op grond hiervan zijn
beschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening’.

Wij zijn onafhankelijk van Stichting Eigen Bouw zoals vereist in de Wet toezicht
accountantsorganisaties (Wta), de Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants
bij assurance-opdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante
onafhankelijkheidsregels in Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de Verordening
gedrags- en beroepsregels accountants (VGBA).

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis
voor ons oordeel.

B. 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;

» verslag Raad van Toezicht;

» de overige gegevens.
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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 Titel 9 Boek 2 BW is vereist.

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip,
verkregen vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie

_materiéle afwijkingen bevat.

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in Titel 9 Boek 2 BW en de
Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als onze
controlewerkzaamheden bij de jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het
bestuursverslag en de overige gegevens in overeenstemming met Titel 9 Boek 2 BW.

Verantwoordelijkheden van het bestuur en met governance belaste personen voor de
jaarrekening

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening
in overeenstemming met Titel 9 Boek 2 BW. In dit kader is het bestuur verantwoordelijk voor
een zodanige interne beheersing die het bestuur noodzakelijk acht om het opmaken van de
jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen van materieel belang als gevolg van
fouten of fraude.

Bij het opmaken van de jaarrekening moet het bestuur afwegen of de onderneming in staat is
om haar werkzaamheden in continuiteit voort te zetten. Op grond van genoemd
verslaggevingsstelsel moet het bestuur de jaarrekening opmaken op basis van de
continuiteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de stichting te
liquideren of de bedrijfsactiviteiten te beé&indigen of als beéindiging het enige realistische
alternatief is. Het bestuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel
zou kunnen bestaan of de onderneming haar bedrijfsactiviteiten in continuiteit kan
voortzetten, toelichten in de jaarrekening.

De Raad van Toezicht is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van
financiéle verslaggeving van de stichting.

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 oordeel.

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.
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Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien
redelijkerwijs kan worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed
kunnen zijn op de economische beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening
nemen. De materialiteit beinvloedt 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 oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse
controlestandaarden, ethische voorschriften en de onafhankelijkheidseisen. Onze controle
bestond onder andere uit:

>

het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van
materieel belang bevat als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s
bepalen en uitvoeren van controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-
informatie die voldoende en geschikt is als basis voor ons oordeel. 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;

het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als
doel controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze
werkzaamheden hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit
van de interne beheersing van de stichting;

het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiéle
verslaggeving, en het evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en
de toelichtingen die daarover in de jaarrekening staan;

het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuiteitsveronderstelling
aanvaardbaar is. Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of
er gebeurtenissen en omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of
de onderneming 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 onderneming haar continuiteit niet
langer kan handhaven;

het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin
opgenomen toelichtingen; en

het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende
transacties en gebeurtenissen.
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Wij communiceren met de Raad van Toezicht 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.

Apeldoorn, 29 juni 2023
BDO Audit & Assurance B.V.
namens deze,

w.g.

J.J. Herst RA
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