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De heer  
Th.Grootjen 

Voorzitter / 
Volkshuisveste-
lijk/ruimtelijke orde-
ning 

19-6-1946 Voorzitter Schokkervereni-
ging; Voorzitter RvT Stichting 
Welzijn Lelystad 
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(niet herbenoem-

baar) 
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De heer  
G.J. Korf 

Lid Huurdersverte-
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financieel-
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Mevrouw 
M.E. Dekker 

Lid / 
Juridische zaken 

16-8-1967 Vastgoed advocaat 1-1-2010 31-12-2013 
(herbenoembaar) 
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Mevrouw J. W. 
Kempenaar –
Van Ittersum 
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Volkshuisvesting 

26-1-1963 Advocaat algemene rechts-
praktijk; Lid RvC Kamperei-
land Vastgoed N.V., Lid RvT 
Careander, Lid gemeente-
raad Gemeente Dronten 

1-1-2010 31-12-2013 
(herbenoembaar) 

4.500 

De heer I.G. 
de Vries 

Lid Huurdersverte-
genwoordiging / 
Betrokkenheid bij 
lokale gemeenschap 

6-6-1941 Lid RvT Flevomeer Biblio-
theek 

1-9-2010 6-6-2013 (niet 
herbenoembaar) 

4.500 
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ontwikkeling aantal inwoners, huishoudens en 
gemiddelde huishoudengrootte gemeente Urk
per 1 januari (bron: cbs, statline)
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ontwikkeling bevolkingsopbouw gemeente Urk 1990 - 2010 
per 1 januari  (bron: cbs, statline)
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65 jaar eo  818  920  1.034  1.155  1.359 

40-64 jaar  2.312  2.683  3.114  3.792  4.424 

20-39 jaar  3.997  4.396  4.690  5.058  5.178 

0-19 jaar  5.887  6.467  6.881  7.257  7.349 
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prognose bevolkingsopbouw gemeente Urk 2010-2030
bron: provincie Flevoland
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65 jaar eo  1.359  1.758  2.081  2.192  2.675 

40-64 jaar  4.424  4.955  5.402  5.756  6.215 

20-39 jaar  5.178  5.915  6.278  6.509  6.582 

0-19 jaar  7.349  7.772  8.338  9.444  10.327 

2010 2015 2020 2025 2030

prognose bevolkingsontwikkeling gemeente Urk 2010-2030 (2010 = 100)
(bron: provincie Flevoland)
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0-19 jaar 100,0 105,8 113,5 128,5 140,5

20-39 jaar 100,0 114,2 121,3 125,7 127,1

40-64 jaar 100,0 112,0 122,1 130,1 140,5

65 jaar eo 100,0 129,3 153,1 161,3 196,9
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 2011 2010 2009 2008 2007 
Aantal verhuureenheden      
In exploitatie 840 842 807 734 744 
In aanbouw 0 0 41 75 0 
Mutaties in het bezit      
Toevoegingen aan het bezit 1 41 76 0 9 
Verkoop 3 6 3 3 11 
Sloop 0 0 0 7 0 
Mutaties -2 35 73 -10 -2 
Totale personeelsbezetting (fte’s)      
a. administratief 2,9 2,9 2,9 2,9 2,9 
b. technisch  3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 
 5,9 5,9 5,9 5,9 5,9 
Verhuur en incasso      
1.   toewijzingen 70 103 149 52 48 
2.   verhuringen  57 95 140 43 40 
3.   huurmatigingen  216 198 199 208 222 
4a. goedkope woningen < € 361,66 101 106 114 115 137 
4b. betaalbare woningen > € 361,66- 
       < € 554,76 

712 710 678 613 600 

4c. dure woningen > € 554,76 25 22 11 2 3 
4d. overige woongelegenheden 2 4 4 4 4 
5.   huurachterstand in % (zittende huurders) 0,51% 0,62% 0,90% 0,73% 0,41% 
6.   huurderving in % 0,50% 0,81% 0,90% 0,86% 2,61% 
Continuïteit      
1.  current ratio 2,7 1,3 2,0 1,1 3,8 
2.  solvabiliteit 19,6% 17,1% 13,6% 14,4% 11,7% 
3.  rentabiliteit eigen vermogen (REV) 16,2% 29,6% 15,4% 29,3% -17,7% 
4.  rentabiliteit totaal vermogen (RTV) 5,8% 6,9% 4,9% 6,9% 0,6% 
Kwaliteit woningbezit per verhuureenheid      
1.  dagelijks onderhoud inclusief eigen dienst 404 242 402 377 343 
2.  planmatig onderhoud 484 445 451 625 708 
Balans / winst- en verliesrekening per vhe      
1.  eigen vermogen 11.828 10.155 8.175 7.788 5.941 
2.  afschrijvingen 753 802 685 691 633 
3.  salarissen en sociale lasten  515 498 506 532 500 
4.  overige bedrijfslasten  665 589 623 589 466 
5.  bedrijfsresultaat 2.928 3.837 3.056 3.606 121 
6.  financiële baten en lasten 1.822 1.569 1.524 1.619 1.394 
7.  jaarresultaat 1.649 2.320 1.092 1.766 -1.277 
�
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(voor resultaatbestemming) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Activa Ref. 
31 december 

2011  
31 december 

2010 
VASTE ACTIVA     
Materiële vaste activa 16.1    
- (On)roerende zaken in exploitatie 16.1 46.413.588  47.159.620 
- (On)roerende zaken t.d.v. de  
   exploitatie 16.1 499.100  535.884 
  46.912.688  47.695.504 
Financiële vaste activa 16.2    
- Latente belastingvorderingen 16.2 489.039  161.929 
     
Totaal vaste activa  47.401.727  47.857.433 
     
VLOTTENDE ACTIVA 16.3    
Voorraden 16.3 29.284  33.101 
     
Vorderingen 16.4    
- Huurdebiteuren 16.4 20.671  25.232 
- Gemeenten 16.4 0  0 
- Overige vorderingen 16.4 150.085  22.271 
- Overlopende activa 16.4 38.145  454.907 
  208.901  502.410 
     
Liquide middelen 16.5 2.924.256  1.508.007 
     
Totaal vlottende activa  3.162.441  2.043.518 
 
 
 
     
Totaal activa  50.564.168  49.900.951 
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Passiva Ref. 

31 december 
2011  

31 december 
2010 

Groepsvermogen 16.6    
- Eigen vermogen 16.6 8.550.844  6.597.413 
- Resultaat boekjaar 16.6 1.384.993  1.953.431 
  9.935.837  8.550.844 
     
Egalisatierekeningen 16.7    
- Egalisatierekening uitgegeven  
  erfpachtrechten 16.7 38.454  39.369 
     
Voorzieningen 16.8    
- Latente belastingverplichtingen 16.8 508.303  392.199 
     
Langlopende schulden 16.9    
- Leningen overheid 16.9 16.789.240  17.224.243 
- Leningen kredietinstellingen  16.9 22.100.000  22.105.326 
  38.889.240  39.329.569 
     
Kortlopende schulden 16.10    
- Schulden aan kredietinstellingen 16.10 440.000  421.000 
- Schulden aan leveranciers 16.10 41.359  105.415 
- Belastingen en premies sociale   
  verzekeringen 16.10 19.723  270.477 
- Overige schulden en overlopende  
   passiva 16.10 691.252  792.078 
  1.192.334  1.588.970 
 
 
 
     
Totaal passiva  50.564.168  49.900.951 
 
 
 



 

 
 
 

 
 
  ?"�

--8 0�����������������
������������������������,--�

 Ref. 2011  2010 
Bedrijfsopbrengsten     
Huren 17.1 4.616.469  4.358.219 
Vergoedingen 17.2 28.094  15.874 
Overheidsbijdragen  0  0 
Verkoop onroerende zaken 17.3 231.519  633.562 
Overige bedrijfsopbrengsten 17.4 70.883  26.372 
Totaal bedrijfsopbrengsten  4.946.965  5.034.027 
     
Bedrijfslasten     
Afschrijvingen op materiële vaste activa 17.5 632.507  675.537 
Overige waardeverandering materiële 
vaste activa 17.6 170.699  -317.976 
Lonen en salarissen  325.185  315.765 
Sociale lasten  41.230  37.842 
Pensioenlasten  66.315  65.364 
Lasten onderhoud 17.7 692.621  522.703 
Overige bedrijfslasten 17.8 558.699  503.777 
Totaal bedrijfslasten  2.487.256  1.803.012 
     
Bedrijfsresultaat  2.459.709  3.231.015 
     
Financiële baten en lasten 17.9    
Rentebaten en soortgelijke  
opbrengsten 17.9 40.034  178.673 
Opbrengsten financiële vaste activa 17.9 0  10.966 
Rentelasten en soortgelijke kosten 17.9 1.570.397  1.510.551 
Totaal financiële baten en lasten  -1.530.363  -1.320.912 
     
Groepsresultaat uit gewone bedrijfs-
uitoefening voor belastingen  929.346  1.910.103 
Belastingen 17.10 -455.647  -43.328 
Netto resultaat  1.384.993  1.953.431 
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 2011 2010 
Kasstroom uit operationele activiteiten     
Bedrijfsresultaat  2.460  3.231 
Aanpassingen voor     
- waardeveranderingen materiële vaste activa 171  -318  
- afschrijvingen 632  676  
- egalisatierekeningen -1  -1  
- voorzieningen 116  392  
  918  749 
Veranderingen in het werkkapitaal     
- voorraden 4  3  
- vorderingen 293  -384  
- onderhanden werk 0  0  
- kortlopende schulden -397  -533  

  -100  -914 
Kasstroom uit bedrijfsoperaties  3.278  3.066 
Ontvangen rente 40  190  
Betaalde rente -1.570  -1.511  
Belasting naar de winst 455  43  

  -1.075  -1.278 
Kasstroom uit operationele activiteiten  2.203  1.788 

     
Kasstroom uit investeringsactiviteiten     
(des)Investeringen in:     
- materiële vaste activa -20  -4.089  
- financiële vaste activa -327  28  
Kasstroom uit investeringsactiviteiten  -347  -4.061 

     
Kasstroom uit financieringsactiviteiten     
Langlopende schulden:     
- ontvangsten 0  0  
- aflossingen -440  -421  
Kasstroom uit financieringsactiviteiten  -440  -421 

     
Mutatie liquide middelen  1.416  -2.694 
Controle     
Stand liquide middelen ultimo boekjaar 2.924  1.508  
Stand liquide middelen begin boekjaar 1.508  4.202  
Mutatie liquide middelen  1.416  -2.694 
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Naam : Christelijke Woonstichting Patrimonium 
Adres : Marsdiep 4, 8321 MC Urk 
Postadres : Postbus 116, 8320 AC Urk 
Gevestigd in de gemeente : Urk 
Telefoon (Fax) : 0527-681705 (0527-685840) 
E-mail adres : info@patrimoniumurk.nl 
Website : www.patrimoniumurk.nl 
Oprichtingsdatum : 21 mei 1954 
Handelsregister : 39049354 
 
Patrimonium is een stichting met de status van “toegelaten instelling volkshuisvesting”. Zij heeft 
specifieke toelating in de gemeente Urk en is werkzaam binnen de juridische wetgeving van uit de 
Woonwet en het Besluit Beheer Sociale Huursector. De vestigingsplaats is Urk. 
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De jaarverslaggeving door toegelaten instellingen volkshuisvesting dient te voldoen aan de eisen 
zoals deze zijn geformuleerd in het Besluit beheer sociale huursector. In dit besluit wordt BW2 
Titel 9 voorgeschreven behoudens enkele uitzonderingen van specifieke aard. Voor verslagjaren 
vanaf 2005 is door de Raad voor de Jaarverslaggeving de definitieve Richtlijn 645 Toegelaten 
Instellingen Volkshuisvesting uitgegeven. In deze richtlijn zijn onder meer specifieke modellen 
voor de balans en de winst-en-verliesrekening opgenomen en zijn voor de sector specifieke pre-
sentatie, waarderings- en verslaggevingsvoorschriften geformuleerd. In 2011 is een herziene richt-
lijn uitgebracht met verplichte ingangsdatum voor verslagjaren vanaf 2012. In afwachting van bin-
nen de sector uit te brengen leidraden is niet tot eerdere toepassing besloten. 
 
De geconsolideerde jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de wettelijke bepalingen 
van Titel 9 Boek 2 BW en de stellige uitspraken van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving, 
uitgegeven door de Raad voor de Jaarverslaggeving. 
 
Activa en verplichtingen worden in het algemeen gewaardeerd tegen de verkrijgings- of vervaardi-
gingsprijs of de actuele waarde. Indien geen specifieke waarderingsgrondslag is vermeld vindt 
waardering plaats tegen de verkrijgingsprijs. In de balans, de winst-en-verliesrekening en het kas-
stroomoverzicht zijn referenties opgenomen. Met deze referenties wordt verwezen naar de toelich-
ting. Toelichtingen op posten in de balans, winst-en-verliesrekening en kasstroomoverzicht wor-
den in de jaarrekening genummerd. 
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In de consolidatie worden opgenomen de financiële gegevens van Christelijke Woonstichting Pa-
trimonium en haar groepsmaatschappijen. Dit betreft alle maatschappijen waarmee zij een organi-
satorische en economische eenheid vormt. Integraal in de consolidatie worden opgenomen deel-
nemingen waarin beslissende zeggenschap op het beleid kan worden uitgeoefend. In het alge-
meen betreft het deelnemingen waarin het belang meer dan 50% bedraagt.  
Waarderingsgrondslagen van groepsmaatschappijen zijn waar nodig gewijzigd om aansluiting te 
krijgen bij de geldende waarderingsgrondslagen voor de Groep. Daar waar van de gegevens in 
totaliteit geen belangrijke invloed uitgaat op de geconsolideerde winst- en verliesrekening is van 
correctie van de grondslagen afgezien. 
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Nieuwe groepsmaatschappijen worden in aanmerking genomen vanaf het tijdstip waarop invloed 
van betekenis op het zakelijke en het financiële beleid is verworven. Afgestoten groepsmaat-
schappijen worden verwerkt tot het tijdstip van beëindiging van deze invloed. 
 
De in de consolidatie begrepen rechtspersonen zijn: 

 Patrimonium Urk Holding B.V. te Urk (100% belang) 
 Patrimonium Urk Vastgoed Ontwikkeling B.V. te Urk (100% belang) 

 
De activiteiten van Patrimonium Urk Holding B.V. bestaan voornamelijk uit het oprichten en ver-
werven van, het deelnemen in, het besturen van alsmede het financieren van andere onderne-
mingen binnen het statutair werkgebied.  
 
Patrimonium Urk Vastgoed Ontwikkeling B.V. heeft ten doel het (doen) realiseren van bouwwer-
ken alsmede het participeren in samenwerkingsverbanden gericht op aannemen van bouwwerken 
en het (doen) verrichten van onderhoudswerkzaamheden ten behoeve van de Chr. Woonstichting 
Patrimonium en Patrimonium Urk Holding B.V. of andere dochtermaatschappijen daarvan.  
Intercompany-transacties, intercompany-winsten en onderlinge vorderingen en schulden tussen 
groepsmaatschappijen worden geëlimineerd. Ongerealiseerde verliezen op intercompany-
transacties worden ook geëlimineerd tenzij er sprake is van een bijzondere waardevermindering. 
Resultaten op intercompany-transacties tussen in de consolidatie opgenomen groepsmaatschap-
pijen worden volledig uit zowel de balanswaardering als het groepsresultaat geëlimineerd voor 
zover deze resultaten nog niet door een overdracht van het verkregen actief of passief aan derden 
buiten de groep zijn gerealiseerd. 
 
In het verslagjaar hebben er geen activiteiten in de groepsmaatschappijen plaatsgevonden. 
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Bij toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt de di-
rectie van Patrimonium zich verschillende oordelen en maakt schattingen die essentieel kunnen 
zijn voor de in de jaarrekening opgenomen bedragen. Indien het voor het geven van het in artikel 
2:362 lid 1 BW vereiste inzicht noodzakelijk is, is de aard van deze oordelen en schattingen inclu-
sief de bijbehorende veronderstellingen opgenomen bij de toelichting op de betreffende jaarreke-
ningposten. 
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De gehanteerde grondslagen van waardering en resultaatbepaling  zijn ongewijzigd gebleven ten 
opzichte van voorgaand jaar. 
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In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke verplichtin-
gen verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en extern gecommuni-
ceerd”. Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de corporatie zijn gedaan richting huurders, 
gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige herstructure-
ringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het be-
sluitvormingsproces van de corporatie rondom projectontwikkeling en herstructurering. Van een 
feitelijke verplichting is sprake indien de formalisering van de definitief ontwerp fase en afgeleid 
daarvan het aanvragen van de bouwvergunning heeft plaatsgevonden.  
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De oorspronkelijke investeringen in complexen worden gewaardeerd tegen verkrijgings- of ver-
vaardigingsprijs onder aftrek van cumulatieve afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingen.  
De verkrijgings- of vervaardigingsprijs wordt bepaald als de som van alle direct toe te rekenen 
uitgaven, eventueel vermeerderd met na-investeringen. Tevens wordt hierbij de rente tijdens de 
bouw op vreemd vermogen geactiveerd. De geactiveerde rente wordt berekend tegen de gemid-
delde rentevoet op het vreemd vermogen. Voor zover verkregen subsidies kwalificeren als inves-
teringssubsidie worden deze in mindering gebracht op de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. 
Uitgaven na eerste verwerking (de zogeheten na-investeringen) die leiden tot een waardeverho-
ging van het actief worden aangemerkt als activeerbare kosten van vernieuwing. 
Uitgaven die betrekking hebben op toekomstige herstructureringen, waarvan de feitelijke verplich-
tingen dan wel de in rechte afdwingbare verplichtingen zijn aangegaan worden in de waardering 
betrokken. Herstructurering onderscheidt zich van onderhoud door het verbeteren of vergroten 
van de oorspronkelijke capaciteit. De lasten van onderhoud onderscheiden zich van activeerbare 
kosten door het feit dat er geen sprake is van een waardeverhoging van het actief. 
Complexen worden gedefinieerd op basis van groepen van gelijksoortige activa (kasstroomgene-
rerende eenheid). Deze worden gedefinieerd op basis van een geografische indeling van de ge-
meente Urk en daarbinnen is een indeling gemaakt op basis van de producten eengezinswoning, 
gelijkvloerse eenheden, multifunctionele eenheden, één- en tweepersoonseenheden en bijzonde-
re doelgroepen. Daarnaast is gekeken naar de doelgroepen gezinnen, senioren, jongeren en ge-
handicapten. De indeling sluit aan op de wijze waarop het interne beleid en de bedrijfsvoering is 
gedefinieerd. 
Jaarlijks vindt toetsing plaats van de boekwaarde en realiseerbare waarde. De toetsing geschiedt 
op complexniveau. Bij de toets tussen de historische kostprijs en realiseerbare waarde wordt de 
egalisatierekening betrokken. 
Een bijzonder waardeverminderingsverlies is het bedrag waarmee de boekwaarde de realiseerba-
re waarde overschrijdt. De realiseerbare waarde wordt afhankelijk gesteld van de voorgenomen 
bestemming van complexen. De onroerende zaken kunnen voor langere of kortere termijn voor 
verhuur worden aangehouden.  
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De bedrijfswaarde wordt gevormd door de contante waarde van de geprognosticeerde kasstro-
men uit hoofde van toekomstige exploitatieopbrengsten en toekomstige exploitatielasten over de 
geschatte resterende looptijd van de investering. Daarbij wordt rekening gehouden met de voor-
genomen bestemming en aard van het bezit. Onderscheid wordt gemaakt in woningen bestemd 
voor de verhuur, woningen bestemd voor de verkoop op korte en langere termijn en bedrijfsmati-
ge/overige onroerende zaken. 
De kasstroomprognoses zijn gebaseerd op redelijke en onderbouwde veronderstellingen die de 
beste schatting van de directie weergeven van de economische omstandigheden die van toepas-
sing zullen zijn gedurende de resterende levensduur van het actief. De kasstromen zijn gebaseerd 
op de eind 2011 intern geformaliseerde meerjaren begroting en bestrijken een periode van 5 jaar 
behoudens de verwachte kosten van groot onderhoud, erfpacht en overige contracten met een 
werkingsduur van meer dan vijf jaar. De kosten van planmatig onderhoud worden gebaseerd op 
de in de meerjaren onderhoudsbegroting onderkende cycli per component. Voor latere jaren wordt 
uitgegaan van de verwachte gemiddelde groeivoeten voor inflatie, huurstijging en rente alsmede 
genormeerde lastenniveaus. 
Bij de bedrijfswaardeberekening gelden de volgende uitgangspunten: 

 jaarlijkse huurverhogingen van 2,0% in 2012 en navolgende jaren; 
 jaarlijkse huurderving van 1,0% (voorgaand jaar: 1,0 %); 
 inflatie van 2,0%, voor kostenstijging wordt uitgegaan van 3,0% per jaar (inflatie plus 1,0%); 
 zakelijke lasten op basis van werkelijke lasten (voorgaand jaar idem); 
 lasten van algemeen beheer € 759 (voorgaand jaar: € 720) per verhuureenheid per jaar. 
 kosten van onderhoud voor de eerste tien planjaren op basis van de meerjaren onderhouds-

begroting en daarna op basis van een bedrijfseconomische norm gebaseerd op de kenmer-
ken per complex, zoals CV, lift, materiaal van kozijnen. Deze norm varieert van € 875 tot € 
1.328 per jaar per verhuureenheid (voorgaand jaar norm na 10e jaar € 804 tot € 1.329); 

 investeringen inzake herstructurering op basis van feitelijke verplichtingen; 
 een restwaarde op basis van geschatte grondwaarde aan het einde van de exploitatieperio-

de minus sloopkosten (voorgaand jaar: idem), of de verwachte opbrengstwaarde bij verkoop; 
 een rekenrente van 5,25% (voorgaand jaar: 5,25%); 
 de periode waarover contant gemaakt wordt loopt parallel met de geschatte resterende le-

vensduur van de complexen. De minimale levensduur is minstens 10 jaar, tenzij er concrete 
(herstructurerings-)plannen zijn opgesteld. 

 De heffingsbijdrage van het Central Fonds Volkshuisvesting en de te betalen vennoot-
schapsbelasting maken geen onderdeel uit van de bedrijfswaarde. 

 
Bij de bepaling van de bedrijfswaarde wordt rekening gehouden met de rentabiliteitswaardecorrec-
tie van de bestaande leningenportefeuille. 
De rentabiliteitswaardecorrectie betreft het verschil tussen de contante waarde van de verwachte 
kasstromen uit hoofde van leningen en de waardering op de balans.  
De bepaling van de restwaarde van de grond opgenomen in de bedrijfswaarde vindt voor zover er 
nog geen herbestemming van de grond heeft plaatsgevonden plaats op basis van de huidige ver-
gelijkbare kavel of vierkante meterprijs voor een sociale huurwoning. Deze kavelprijs wordt geïn-
dexeerd naar het einde van de levensduur en vervolgens contant gemaakt. 
De verwachte opbrengstwaarde van woningen geoormerkt voor verkoop wordt gedefinieerd als de 
contante waarde van het bedrag dat kan worden verkregen bij vrijwillige verkoop binnen een ver-
wachte termijn, onder aftrek van verkoopkosten die niet door de koper worden gedragen. 
Gegeven het feit dat de verkopen hoofdzakelijk worden verricht in het kader van de financiering 
van onrendabele investeringen in nieuwbouw worden deze verkopen voor een periode van vijf jaar 
in de waardering betrokken. 
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Dit betreffen complexen in aanbouw die worden gewaardeerd tegen uitgaafprijzen onder aftrek 
van een bijzondere waardevermindering uit hoofde van niet te dekken stichtingskosten. Voorts 
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wordt rente tijdens de bouw toegerekend. De geactiveerde rente wordt berekend tegen de gemid-
delde rentevoet over het totale vreemde vermogen. Voor onroerende zaken waarvoor specifieke 
financiering is aangetrokken wordt de interestvoet van deze specifieke financiering gehanteerd. Bij 
de bepaling van de bijzondere waardevermindering worden de boekwaarde en de realiseerbare 
waarde van de kasstroomgenererende eenheid waartoe de onroerende zaken gaan behoren be-
trokken. Indien de bijzondere waardevermindering hoger is dan de waarde van de onroerende 
zaken in ontwikkeling, dan wordt de onroerende zaak op nihil gewaardeerd en wordt een voorzie-
ning aan de creditzijde van de balans opgenomen. 
Met betrekking tot zogeheten gecombineerde projecten wordt het aandeel van de koopwoningen 
verantwoord onder de post voorraad onderhanden werk, het aandeel huurwoningen wordt verant-
woord onder de onroerende en roerende zaken in ontwikkeling. Voor wat betreft het onrendabele 
deel van het gecombineerde project wordt bij het aangaan van de verplichting het onrendabele 
deel verminderd met het verwachte verkoopresultaat in de winst- en verliesrekening verantwoord 
onder de post overige waardeveranderingen (im)materiële vaste activa. Bij resultaatneming van 
het project wordt het verkoopresultaat zowel verantwoord onder de post verkoop onroerende za-
ken als onder de post overige waardeveranderingen materiële vaste activa. Daarmee wordt de 
economische realiteit van de transactie het best zichtbaar gemaakt. 
Afschrijving vindt eerst plaats nadat de betreffende complexen in exploitatie zijn genomen. 
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De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd op basis 
van aanschafwaarde onder aftrek van lineaire afschrijvingen en bijzondere waardeverminderin-
gen. 
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Deelnemingen in groepsmaatschappijen en overige deelnemingen waarin invloed van betekenis 
kan worden uitgeoefend worden gewaardeerd volgens de nettovermogens-waardemethode. In-
vloed van betekenis wordt in ieder geval verondersteld aanwezig te zijn bij een aandeelhouders-
belang van meer dan 20%. De nettovermogenswaarde wordt berekend volgens de grondslagen 
die gelden voor deze jaarrekening; voor deelnemingen waarvan onvoldoende gegevens beschik-
baar zijn voor aanpassing aan deze grondslagen, wordt uitgegaan van de waarderingsgrondsla-
gen van de betreffende deelneming.  
Indien de waardering van een deelneming volgens de nettovermogenswaarde negatief is, wordt 
deze op nihil gewaardeerd. Indien en voor zover de deelnemende rechtspersoon in deze situatie 
geheel of ten dele instaat voor de schulden van de deelneming respectievelijk het stellige voor-
nemen heeft de deelneming tot betaling van haar schulden in staat te stellen wordt een voorzie-
ning getroffen. 
De eerste waardering van gekochte deelnemingen is gebaseerd op de reële waarde van de identi-
ficeerbare activa en passiva op het moment van acquisitie. Voor de vervolgwaardering worden de 
grondslagen toegepast die gelden voor deze jaarrekening, uitgaande van de waarden bij eerste 
waardering 
Deelnemingen waar geen invloed van betekenis kan worden uitgeoefend worden gewaardeerd 
tegen verkrijgingsprijs of, indien hiertoe aanleiding bestaat, een lagere waarde. 
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Waardering van voorraden magazijn vindt plaats tegen verkrijgingsprijzen onder toepassing van 
de FIFO-methode (first in, first out) of lagere opbrengstwaarde. Tevens wordt rekening gehouden 
met een aftrek voor mogelijke incourantheid. 
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Vorderingen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de reële waarde van de tegenpres-
tatie. 
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Een voorziening voor oninbaarheid wordt in mindering gebracht op de boekwaarde van de vorde-
ring. 
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Liquide middelen bestaan uit kas, banktegoeden en direct opeisbare deposito’s met een looptijd 
korter dan twaalf maanden. Rekening-courantschulden bij banken zijn opgenomen onder schul-
den aan kredietinstellingen onder kortlopende schulden. Liquide middelen worden gewaardeerd 
tegen de nominale waarde. 
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De uitgegeven erfpachten hebben betrekking op verkochte onroerende zaken waarvan de grond 
in erfpacht is uitgegeven. De rechten worden verantwoord in het jaar van uitgifte. De ontvangen 
afkoopbedragen worden jaarlijks (lineair) ten gunste van het resultaat gebracht op basis van een 
erfpachtsduur van 50 jaar. 
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Voorzieningen worden verantwoord voor in rechte afdwingbare of feitelijke verplichtingen en ver-
liezen die op de balansdatum bestaan waarbij het waarschijnlijk is dat een uitstroom van middelen 
noodzakelijk is en waarvan de hoogte redelijkerwijs kan worden geschat, voor zover deze ver-
plichtingen en risico’s niet reeds als waardecorrectie op de desbetreffende actiefpost zijn verant-
woord. Eveneens worden voorzieningen gevormd voor verliezen die naar waarschijnlijkheid in de 
toekomst zullen worden geleden, maar die voortkomen uit risico’s die op balansdatum reeds aan-
wezig zijn. Voorzieningen worden tegen nominale waarde opgenomen. 
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Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele investeringen nieuwbouw worden als bijzondere 
waardeverandering in mindering gebracht op de boekwaarde van het complex waartoe de investe-
ringen gaan behoren.  
Indien en voor zover de verwachte verliezen de boekwaarde van het betreffende complex over-
treffen wordt voor dit meerdere een voorziening gevormd. Onder verwachte verliezen wordt in dit 
verband verstaan de netto contante waarde van alle investeringsuitgaven minus aan deze investe-
ring toe te rekenen ontvangsten. 
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Latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden opgenomen voor tijdelijke verschillen tus-
sen de waarde van de activa en passiva volgens fiscale voorschriften enerzijds en de boekwaar-
den die in deze jaarrekening gevolgd worden anderzijds. De berekening van de latente belasting-
vorderingen en -verplichtingen geschiedt tegen de op het einde van het verslagjaar geldende be-
lastingtarieven of tegen de in komende jaren geldende tarieven, voorzover reeds bij wet vastge-
steld. Latente belastingvorderingen uit hoofde van verrekenbare verschillen en beschikbare voor-
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waartse verliescompensatie worden opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat er toekomsti-
ge fiscale winst beschikbaar zal zijn waarmee verliezen kunnen worden gecompenseerd en verre-
keningsmogelijkheden kunnen worden benut. 
Latente belastingvorderingen en –verplichtingen binnen dezelfde fiscale eenheid worden alleen 
gesaldeerd indien Patrimonium daartoe een afdwingbaar recht heeft en het voornemen heeft om 
op nettobasis af te rekenen. 
Latente belastingvorderingen zijn opgenomen onder de financiële vaste activa, latente belasting-
verplichtingen zijn opgenomen onder de voorzieningen. 
Belastinglatenties worden gewaardeerd op basis van contante waarde (5,25%). 
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Langlopende schulden worden bij de eerste verwerking gewaardeerd tegen reële waarde. Trans-
actiekosten die direct zijn toe te rekenen aan de verwerving van de schulden worden in de waar-
dering bij eerste verwerking opgenomen. Schulden worden na eerste verwerking gewaardeerd 
tegen geamortiseerde kostprijs, zijnde het ontvangen bedrag rekening houdend met agio of disa-
gio en onder aftrek van transactiekosten. Het verschil tussen de bepaalde boekwaarde en de uit-
eindelijke aflossingswaarde wordt op basis van de effectieve rente gedurende de looptijd van de 
schulden in de winst-en-verliesrekening als interestlast verwerkt. 
De aflossingsverplichting voor het komend jaar van de langlopende schulden is opgenomen onder 
de kortlopende schulden. 

-#8-�8 ����������
��������������

Activa en verplichtingen worden in het algemeen gewaardeerd tegen de verkrijgings- of vervaardi-
gingsprijs of de actuele waarde. Indien geen specifieke waarderingsgrondslag is vermeld vindt 
waardering plaats tegen de verkrijgingsprijs. Hierbij wordt op vorderingen, indien dit noodzakelijk 
is, een voorziening wegens mogelijke oninbaarheid in mindering gebracht. 
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Het resultaat wordt bepaald als verschil tussen de opbrengstwaarde van de geleverde prestaties 
en de kosten en andere lasten over het jaar. De resultaten op transacties worden verantwoord in 
het jaar waarin zij zijn gerealiseerd; verliezen reeds zodra zij voorzienbaar zijn. 
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Opbrengsten uit de levering van goederen worden verwerkt zodra alle belangrijke rechten en risi-
co’s met betrekking tot de eigendom van de goederen zijn overgedragen aan de koper. Opbreng-
sten uit de levering van diensten geschieden naar rato van de geleverde prestaties, gebaseerd op 
de verrichte diensten tot aan de balansdatum in verhouding tot de in totaal te verrichten diensten. 
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Bijzondere posten zijn baten en lasten die behoren tot de gewone bedrijfsuitoefening maar op 
grond van de aard, omvang of het incidenteel karakter afzonderlijk worden toegelicht, teneinde 
een goed inzicht te geven in het resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening van de corporatie en met 
name de ontwikkeling daarin. 
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Als buitengewone baten en lasten worden aangemerkt de baten en lasten die voortvloeien uit ge-
beurtenissen of transacties die duidelijk zijn te onderscheiden van de activiteiten in het kader van 
de gewone bedrijfsuitoefening van de corporatie.  
Bijzondere posten worden met het oog op de analyse en de vergelijkbaarheid van de resultaten 
zoveel als mogelijk naar aard en omvang afzonderlijk en ongesaldeerd toegelicht.  
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De jaarlijkse huurverhoging is van overheidswege gebonden aan een maximum (2011:1,3%). De 
opbrengsten uit hoofde van huur voortvloeiend uit contracten waar een “huurvaste periode” geldt 
worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van opeisbaarheid daar bij tussentijdse be-
eindiging van het huurcontract geen terugbetalingsverplichting geldt. 
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Dit betreffen ontvangen bedragen van huurders en bewoners ter dekking van te maken en ge-
maakte servicekosten. Jaarlijks vindt verrekening plaats op basis van de daadwerkelijke bestedin-
gen. De kosten worden verantwoord onder de overige bedrijfslasten. 
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De post verkoop onroerende zaken betreft het saldo van de behaalde verkoopopbrengst minus de 
boekwaarde (bestaand bezit) dan wel de vervaardigingprijs (projecten voor derden).  
Winsten op nieuwbouw koopwoningen worden verantwoord naar rato van voortgang van het on-
derhanden werk, waarbij positieve resultaten worden verantwoord voor zover verkoop aan derden 
heeft plaatsgevonden. Eventuele verliezen op nieuwbouw koopprojecten worden verantwoord 
zodra deze voorzienbaar zijn. 
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De afschrijvingen op materiële vaste activa worden gebaseerd op basis van de verkrijging- of ver-
vaardigingprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire methode dan wel de annuïtaire 
methode op basis van de geschatte economische levensduur. Met een mogelijke restwaarde 
wordt geen rekening gehouden. Op de grondcomponent wordt niet afgeschreven. 
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De overige waardeveranderingen worden gebaseerd op de waardering van de betreffende activa-
posten. De onder deze post verantwoorde bedragen hebben betrekking op een afboeking dan wel 
terugneming van een bijzondere waardevermindering. Deze bijzondere  waardevermindering ont-
staat door een jaarlijkse toets van de reële waarde ten opzichte van de waarde gebaseerd op de 
boekwaarde.  
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Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de 
winst-en-verliesrekening voorzover ze verschuldigd zijn aan werknemers.  
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De pensioenregeling die Patrimonium heeft afgesloten betreft de regeling bij het bedrijfstakpensi-
oenfonds SPW. Dit betreft een toegezegd-pensioenregeling. Hierbij is een pensioen toegezegd 
aan personeel op de pensioengerechtigde leeftijd, afhankelijk van leeftijd, salaris en dienstjaren. 
Deze toegezegd-pensioenregeling is verwerkt als zou sprake zijn van een toegezegd-
bijdrageregeling. 
Voor de pensioenregeling betaalt Patrimonium op verplichte, contractuele of vrijwillige basis pre-
mies aan het pensioenfonds. Behalve de betaling van de premies heeft de corporatie geen verde-
re verplichtingen uit hoofde van deze regeling. Patrimonium heeft in geval van een tekort bij het 
fonds geen verplichting tot het voldoen van aanvullende bijdragen anders dan hogere toekomstige 
premies. De premies worden verantwoord als pensioenlasten als deze verschuldigd zijn.  
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Onder deze post worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten ten behoeve van het 
planmatig onderhoud, evenals de kosten ten behoeve van het klachten- en mutatieonderhoud 
verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het ver-
slagjaar hebben plaatsgevonden. Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden 
nog niet zijn uitgevoerd op balansdatum worden verwerkt onder de niet uit de balans blijkende 
verplichtingen. 
Het klachten- en mutatieonderhoud wordt onderscheiden in kosten van derden en eigen dienst, 
alsmede de kosten van het materiaalverbruik. 
In de winst- en verliesrekening zijn de kosten van de eigen dienst verantwoord onder de post lo-
nen, salarissen en sociale lasten. De lasten van onderhoud onderscheiden zich van activeerbare 
kosten door het feit dat er geen sprake is van een waardeverhoging van het actief. 
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Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening houdend met de effectieve 
rentevoet van de betreffende activa en passiva. Bij de verwerking van de rentelasten wordt reke-
ning gehouden met de verantwoorde transactiekosten op de ontvangen leningen die als onderdeel 
van de berekening van de effectieve rente worden meegenomen. 
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De overige bedrijfslasten worden toegerekend aan het verslagjaar waarop zij betrekking hebben. 
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Vanaf 1 januari 2008 is Patrimonium integraal belastingplichtig geworden voor de vennootschaps-
belasting. Corporaties zijn sindsdien verplicht over hun integrale activiteiten vennootschapsbelas-
ting te betalen. Aedes en de Belastingdienst hebben het overleg over de interpretatie en toepas-
sing van de vennootschapsbelastingplicht waarmee corporaties sinds 1 januari 2008 te maken 
hebben afgerond. Een en ander is vastgelegd in een vaststellingsovereenkomst (VSO). In deze 
VSO zijn specifieke bepalingen opgenomen met betrekking tot de waardering van posten op de 
fiscale openingsbalans en de wijze van resultaatneming. 
De belasting over het resultaat wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de winst-en-
verliesrekening, rekening houdend met beschikbare fiscaal compensabele verliezen uit voorgaan-
de boekjaren (voor zover niet opgenomen in de latente belastingvorderingen) en vrijgestelde 
winstbestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare kosten. Tevens wordt rekening gehouden 
met wijzigingen die optreden in de latente belastingvorderingen en latente belastingschulden uit 
hoofde van wijzigingen in het te hanteren belastingtarief. 
Deze last is in de geconsolideerde resultatenrekening opgenomen. 
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Binnen het treasurybeleid van Patrimonium dient het gebruik van financiële instrumenten ter be-
perking van inherente (rente-, looptijden- en markt-) risico’s. Op grond van het vigerende interne 
treasurystatuut is het gebruik van financiële instrumenten slechts toegestaan voor zover er een 
materieel verband met het gefinancierde vermogen kan worden gelegd en de toepassing ervan tot 
een positie van de totale leningenportefeuille leidt welke vergelijkbaar is met een positie zonder 
gebruik te maken van deze instrumenten. 
De waardering van afgeleide financiële instrumenten (‘derivaten’) is afhankelijk van het feit of het 
onderliggende van het derivaat beursgenoteerd is of niet. Indien het onderliggende beursgeno-
teerd is, dan wordt het derivaat tegen reële waarde opgenomen. Indien het onderliggende niet-
beursgenoteerd is, wordt het derivaat tegen geamortiseerde kostprijs opgenomen. De wijze van 
verwerking van waardeveranderingen van het afgeleide financieel instrument is afhankelijk van of 
er met het afgeleide financiële instrument hedge accounting wordt toegepast of niet. 
Patrimonium past hedge accounting toe op een aantal afgeleide financiële instrumenten. Op het 
moment van aangaan van een hedge relatie, wordt dit gedocumenteerd. Patrimonium stelt door 
middel van een test periodiek de effectiviteit van de hedge relatie vast. Dit kan gebeuren door het 
vergelijken van de kritische kenmerken van het hedge instrument met die van de afgedekte posi-
tie, of door het vergelijken van de verandering in reële waarde van het hedge-instrument en de 
afgedekte positie. 
Afgeleide financiële instrumenten die worden gewaardeerd tegen kostprijs en waarop kostprijs-
hedge-accounting wordt toegepast. 
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 af-
gedekte post. Dit betekent het volgende. 

 Indien de afgedekte post tegen kostprijs in de balans wordt verwerkt, wordt ook het derivaat 
tegen kostprijs gewaardeerd. 

 Zolang de afgedekte post in de kostprijshedge nog niet in de balans verwerkt wordt, wordt 
het hedge-instrument niet geherwaardeerd.  
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Het ineffectieve deel van de hedgerelatie wordt direct in de winst-en-verliesrekening verwerkt. 
Patrimonium past kostprijshedge-accounting toe voor de renteswaps die ervoor zorgen dat be-
paalde vastrentende schulden worden omgezet in variabel rentende leningen. Het eventuele inef-
fectieve deel van de waardeverandering van de renteswaps wordt verantwoord in de winst- en-
verliesrekening onder de financiële baten en lasten. 
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De jaarrekening wordt overeenkomstig BW2 Titel 9 opgesteld. Het management dient daartoe 
bepaalde veronderstellingen en schattingen te maken die van invloed zijn op de waardering van 
activa en verplichtingen, op de resultaatbepaling en de rapportage van voorwaardelijke activa en 
verplichtingen.  
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Onroerende en roerende zaken in exploitatie worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs- of ver-
vaardigingsprijs onder aftrek van cumulatieve afschrijvingen en (naar verwachting duurzame) bij-
zondere waardeverminderingen. Een bijzonder waardeverminderingsverlies is het bedrag waar-
mee de boekwaarde de reële waarde duurzaam overschrijdt. Van duurzaamheid is sprake wan-
neer de verwachte reële waarde gedurende een periode van ten minste vijf jaar lager is dan de 
boekwaarde. De reële waarde wordt afhankelijk gesteld van de voorgenomen bestemming van 
complexen. De reële waarde van de onroerende zaken in exploitatie bestemd voor de verhuur is 
de bedrijfswaarde. De onroerende zaken kunnen voor langere of kortere termijn voor verhuur 
worden aangehouden.  
 
De uitgangspunten van de reële waarde zijn deels afhankelijk van de interne beleidsvoornemens 
van de corporatie. Deze beleidsvoornemens komen ondermeer tot uitdrukking in het strategisch 
voorraadbeheer waarbij eigen keuzes worden gemaakt ten aanzien van verhuur of verkoop, le-
vensduur, kwaliteits- en huurniveaus. Voor zover mogelijk hanteert Patrimonium binnen de sector 
gangbare uitgangspunten. 
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In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke verplichtin-
gen verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en extern gecommuni-
ceerd”. Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de corporatie zijn gedaan richting huurders, 
gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige herstructure-
ringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het be-
sluitvormingsproces van de corporatie rondom projectontwikkeling en herstructurering. Van een 
feitelijke verplichting is sprake indien de formalisering van de definitief ontwerp fase en afgeleid 
het aanvragen van de bouwvergunning heeft plaatsgevonden.  
De aannames gedaan bij de financiële impact van bovengenoemde verplichtingen kunnen afwij-
ken bij daadwerkelijke realisatie van de projecten. Projecten kunnen ondermeer wijzigingen in de 
tijd ondergaan door bewegingen in het prijsniveau van leveranciers, wettelijke procedures en aan-
passingen in de voorgenomen bouwproductie. 
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Ten aanzien van de acute belastinglast en belastinglatentie in de jaarrekening heeft Patrimonium 
een aantal standpunten ingenomen die eerst bij afwerking van de aangifte over de verslagjaren 
2008 t/m 2011 door de fiscus zullen worden getoetst. De belangrijkste standpunten betreffen:  

 De verwerking van sloopwoningen;  
 Het onderscheid tussen onderhoudskosten en investeringen;  
 De bepaling van de dotatie aan de voorziening voor onderhoud. 
 Toepassing van de herbestedingsreserve 

 
Dientengevolge kan de fiscale last over 2011 en voorgaande jaren nog wijzigingen ondergaan. 
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Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de indirecte methode. Bij deze methode wordt het 
nettoresultaat aangepast voor posten van de winst- en verliesrekening die geen invloed hebben 
op ontvangsten en uitgaven in het verslagjaar, mutaties in de balansposten en posten van de 
winst- en verliesrekening waarvan de ontvangsten en uitgaven niet worden beschouwd als beho-
rende tot de operationele activiteiten. 
De liquiditeitspositie in het kasstroomoverzicht bestaat uit de liquide middelen onder aftrek van 
bankkredieten. In het kasstroomoverzicht wordt onderscheid gemaakt tussen operationele, inves-
terings- en financieringsactiviteiten. 
De kasstromen uit hoofde van de financiering zijn gesplitst in kasstromen met betrekking tot muta-
ties in de hoofdsom (opgenomen onder financieringsactiviteiten) en betaalde interest (opgenomen 
onder operationele activiteiten). De investeringen in materiële vaste activa worden opgenomen 
onder aftrek van de onder overige schulden voorkomende verplichtingen, alsmede de ontvangen 
investeringssubsidies. 
Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest zijn opgenomen onder de kasstroom uit operatio-
nele activiteiten. 
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Het verloop van de materiële vaste activa is in het navolgende schema samengevat: 
 

 
 
 

  (On)roerende (On)roerende 
   zaken in   zaken t.d.v. 
   exploitatie  exploitatie 
Stand begin boekjaar    
- Aanschafwaarde  57.016.417 764.434 
- Cumulatieve afschrijving  -9.856.797 -228.550 
Boekwaarde 1-1-2011  47.159.620 535.884 
    
Mutaties in het boekjaar    
- Investeringen  210.692 0 
- Desinvesteringen (aanschafwaarde)  -203.114 -73.756 
- Desinvesteringen (afschrijvingen)  12.812 73.756 
- Waardeveranderingen  -170.699 0 
- Overboeking naar voorzieningen  0 0 
- Overige overboekingen  0 0 
- Afschrijvingen  -595.723 -36.784 
Totaal mutaties  -746.032 -36.784 
    
Stand einde boekjaar    
- Aanschafwaarde  57.023.995 690.678 
- Cumulatieve afschrijving  -10.610.407 -191.578 
Boekwaarde 31-12-2011  46.413.588 499.100 
    
Afschrijvingstermijnen  Annuïtair  Lineair 
- Grond  n.v.t. n.v.t. 
- Opstallen  50 n.v.t. 
- C.V.-installaties  25 n.v.t. 
- Woningverbetering  25 n.v.t. 
- Woningaanpassingen  20 n.v.t. 
- Kantoorgebouw  n.v.t. 50 
- Werkplaats  n.v.t. 50 
- Inventaris  n.v.t. 5 
- Automatisering  n.v.t. 5 
- Vervoermiddelen  n.v.t. 5 
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De investeringen in de onroerende zaken in exploitatie hebben betrekking op de aankoop van één 
woning in het kader van Patrimonium Verzilverd Wonen en de aangebrachte woningverbeteringen 
in het kader van een energieproject. Tenslotte is een verkregen subsidie ten behoeve van de ver-
pleegeenheden in Het Ankerlicht ook hieronder verantwoord. De desinvesteringen betreffen de 
verkoop van 3 huurwoningen. De waardeveranderingen van de (on)roerende zaken in exploitatie 
hebben betrekking op afboekingen en terugname van eerder verantwoorde afboekingen van en-
kele clusters op grond van de jaarlijkse toets van de boekwaarde versus de bedrijfswaarde (im-
pairmenttest). Door de corporatie is een verkoopplan opgesteld waarin 39 eenheden voor verkoop 
zijn geoormerkt. De reële waarde van deze woningen bedraagt € 5,4 miljoen. De boekwaarde 
bedraagt ultimo het verslagjaar € 1,3 miljoen. 
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De bedrijfswaarde van de materiële vaste activa in exploitatie bedraagt aan het einde van het 
boekjaar € 56,6 miljoen (2010 € 54,8 miljoen). De bij de berekening gehanteerde uitgangspunten 
zijn opgenomen onder de grondslagen van balanswaardering en resultaatbepaling. Indien reke-
ning wordt gehouden met de rentabiliteitswaardecorrectie van de leningenportefeuille bedraagt de 
gecorrigeerde bedrijfswaarde € 58,5 miljoen (2010: € 57,3 miljoen).  
De mutatie in de bedrijfswaarde is weergegeven in paragraaf 17.11. 
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In het verleden is een perceel grond in erfpacht uitgegeven in het kader van verkochte onroerende 
zaken. Dit betreffen de verkochte eenheden aan Philadelphia van het in 2004 opgeleverde nieuw-
bouwproject in de Polderwijk. De grondwaarde hiervan is opgenomen onder de materiële vaste 
activa in exploitatie en bedraagt € 45.778. De ontvangen afkoopsom voor het erfpachtrecht is ver-
antwoord in een egalisatierekening en wordt jaarlijks aan het resultaat toegerekend op basis van 
een lineaire vrijval. 
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Het verloop van de latente belastingvorderingen is in het navolgende schema samengevat: 
 

De latente belastingvordering heeft betrekking op tijdelijke verschillen tussen de waarde van de 
leningen volgens de fiscale voorschriften enerzijds en de jaarverslaggeving anderzijds ten tijde 
van het opstelen van de fiscale openingsbalans per 1-1-2008. Deze latentie wordt in 10 jaar aan 
het resultaat toegerekend. Daarnaast betreft het de latente belastingvordering met betrekking tot 
het waarderingsverschil uit hoofde van de ingerekende verkoop van huurwoningen. Tenslotte is er 
een bedrag als latente belastingvordering opgenomen uit hoofde van niet aangewende herinves-
teringsreserve en herbestedingsreserve. Indien de latente belastingvordering voor de tijdelijke 
verschillen tussen de waarde van de materiële vaste activa in exploitatie volgens de fiscale voor-
schriften enerzijds en de boekwaarde volgens de jaarrekening anderzijds wordt gewaardeerd te-
gen nominale waarde dan bedraagt deze circa € 13,9 miljoen. Naar verwachting zal deze latentie 
met betrekking tot de materiële vaste activa niet binnen afzienbare tijd tot afwikkeling komen. 

 Latente belastingvorderingen 
Stand per 1 januari 2011   161.929 
Af: mutatie uit hoofde van waardering leningen (per 1-1-2008) -25.854 
Bij: mutatie uit hoofde van woningverkopen binnen 5 jaar 46.526 
Bij: mutatie uit hoofde van niet aangewende HIR 6.775 
Bij: mutatie uit hoofde van niet aangewende HBR 299.663 
Stand per 31 december 2011   489.039 
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 31-12-2011  31-12-2010 
Voorraden magazijn 29.284  33.101 
 
Dit betreffen de voorraden in het magazijn. 
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 31-12-2011  31-12-2010 
Huurdebiteuren 20.671  25.232 
Overige vorderingen 150.085  22.271 
Overlopende activa 38.145  454.907 
Totaal 208.901  502.410 
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 31-12-2011  31-12-2010 
Huurdebiteuren 23.481  29.475 
Af: voorziening debiteuren -2.810  -4.243 
Totaal  20.671  25.232 
 
De achterstand van zittende huurders ultimo boekjaar bedroeg 0,51% van de jaarhuur (vorig jaar 
0,67%). Onder de huurdebiteuren zijn geen posten opgenomen die een resterende looptijd heb-
ben van langer dan één jaar. De mutatie in de voorziening debiteuren betreft een onttrekking aan 
de voorziening.  
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  31-12-2011  31-12-2010 
Vennootschapsbelasting  137.731  0 
Vorderingen op vertrokken huurders  15.238  11.240 
Voorziening vertrokken huurders  -14.648  -11.240 
Vooruitbetaalde premie collar  11.218  21.428 
Fietsplan  546  843 
Totaal  150.085  22.271 
 
De mutatie in de voorziening vertrokken huurders betreft een per saldo onttrekking aan de voor-
ziening. De reële waarde van de Collar bedraagt per balansdatum €.85.677 negatief. 

 %1�1�1 A�������
������	���

 

Onder de overige vorderingen en overlopende activa zijn geen bedragen die als langlopend kun-
nen worden aangemerkt. 

  31-12-2011  31-12-2010 
Nog te ontvangen bedragen  484  426.750 
Nog te ontvangen rente  12.563  4.714 
Vooruitbetaalde bedragen  25.098  23.443 
Totaal  38.145  454.907 
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 31-12-2011  31-12-2010 
Kas  1.317  1.226 
R.C. banken en gemeente 413.188  169.215 
Deposito’s 2.509.751  1.337.566 
Totaal 2.924.256  1.508.007 

De liquide middelen staan ter vrije beschikking van de corporatie. 
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Het verloop van het eigen vermogen luidt als volgt: 
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   Erfpachtrecht 
Stand per 1 januari 2011   39.369 
Af: vrijval ten gunste van het resultaat  -915 
Stand per 31 december 2011  38.454 
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De voorziening latente belastingverplichtingen is gevormd voor tijdelijk verschillen in de fiscale 
waardering van de onderhoudsvoorziening. De mutaties in de voorzieningen zijn in het navolgen-
de schema samengevat: 
 
 Latente belastingverplichtingen 
Stand per 1 januari 2011   392.199 
Bij: mutatie 2011  116.104 
Stand per 31 december 2011  508.303 
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Looptijd  
korter dan 5 

jaar 

Looptijd 
langer dan 5 

jaar 

Totaal 
31-12-2011 

Totaal 
31-12-2010 

Leningen overheid 10.258.036 6.531.204 16.789.240 17.224.243 
Leningen kredietinstellingen 2.500.000 19.600.000 22.100.000 22.105.326 
Totaal langlopende schulden 12.758.036 26.131.204 38.889.240 39.329.569 
 

Stand per 1 januari 2011   8.550.844 
Bij: uit resultaatbestemming 2011   1.384.993 
Stand per 31 december 2011   9.935.837 
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Het verloop van de leningen luidt als volgt: 
 
Schuldrestant per 1 januari 2011  39.750.569 
- Nieuwe leningen  0 
- Aflossingen 2011  -421.329 
Schuldrestant per 31-12-2011  39.329.240 
- Aflossingsverplichting 2012  -440.000 
Langlopende schulden per 31 december 2011  38.889.240 
 
De gemiddelde rente ultimo boekjaar bedroeg 4,3% (2010: 4,4%). De rentabiliteitswaarde van de 
leningen bedraagt ultimo 2011 € 38,0 miljoen. 
Met betrekking tot leningen met een schuldrestant ten bedrage van € 19,6 miljoen, is een recht 
van hypotheek verstrekt. In totaal is er onroerend goed voor een bedrag van € 20 miljoen hypo-
thecair verbonden. 
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  31-12-2011  31-12-2010 
Schulden aan kredietinstellingen  440.000   421.000 
Schulden aan leveranciers  41.359  105.415 
Belastingen en premies sociale verzekeringen 19.723  270.477 
Overige schulden en overlopende passiva 691.252  792.078 
Totaal  1.192.334  1.588.970 
 
De schulden aan kredietinstellingen betreffen de aflossingsverplichtingen voor 2012 van de lenin-
gen (€ 440.000). 

 %1 &1 1 4�����	
��
��
�����	������	�������5���	
��
�

  31-12-2011  31-12-2010 
Vennootschapsbelasting  0  146.909 
Loonheffing  11.106  9.899 
Premies sociale verzekeringen  3.128  3.368 
Omzetbelasting  5.489  110.301 
Totaal  19.723  270.477 
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  31-12-2011  31-12-2010 
Niet vervallen rente leningen  594.693  583.739 
Vooruit ontvangen huur  13.066  14.692 
Vooruit ontvangen huurtoeslag  38.241  37.768 
Aangegane verplichtingen onderhoud  24.975  16.222 
Nog te ontvangen facturen  9.745  121.921 
Overige  10.532  17.736 
Totaal  691.252  792.078 
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Wet ketenaansprakelijkheid 
In het kader van de Wet ketenaansprakelijkheid wordt, met het oog op risicobeperking voor alle 
betreffende aannemers (nieuwbouw, onderhoud) zowel de G-rekening constructie als de BTW-
verleggingsregeling toegepast. Hierdoor is het risico vrijwel nihil. 
 
Financiële instrumenten 
Gedurende het verslagjaar is het treasury statuut waarin opgenomen het financieel beleid vastge-
steld door de financiële commissie. In het treasurystatuut wordt het gebruik van niet complexe 
derivaten onder voorwaarden toegestaan. Deze instrumenten worden uitsluitend toegepast in het 
kader van beperking van renterisico's/looptijdrisico's. 
Toegepaste grondslagen voor de verwerking van deze instrumenten zijn volledig in overeen-
stemming met hetgeen algemeen aanvaard is. Hieronder wordt nader informatie verstrekt over de 
instrumenten die gebruikt worden voor het beheersen van rente- en looptijdenrisico's, alsmede 
over de omvang en risico's van deze instrumenten. Het rente- en looptijdenbeleid van de corpora-
tie is erop gericht jaarlijks niet meer dan 15% risico te lopen.  
Dit wordt gerealiseerd door: 

 langlopende contracten 
 fixe-constructies 
 en gebruik te maken van verscheidene derivaten zoals: 

o Ter dekking van de renterisico’s van leningen met een schuldrestant ad € 6,5 mil-
joen zijn in het verleden renteswaps afgesloten. De leningen en bijbehorende 
swapcontracten hebben een restant looptijd variërend van 2014 tot en met 2017. 
De reële waarde van deze swapcontracten bedraagt per balansdatum € 953.094 
negatief. 

o Met betrekking tot een leningen met een hoofdsom van € 5.200.000 en een looptijd 
tot 1 augustus 2013 is het renterisico afgedekt met een Collar. De rente is hierbij 
gemaximeerd op 5,5%. De reële waarde per balansdatum bedraagt € 85.677 nega-
tief. 

 
Onderstaande tabel geeft een overzicht van de marktwaarde en boekwaarde van de verschillende 
financiële instrumenten per 31 december 2011: 
 
 2011 2011 2010 2010 
 reële 

waarde
boek-

waarde
reële 

waarde
boek-

waarde
Financiële vaste activa 182.601 182.601 161.929 161.929
Liquide middelen 2.924.256 2.924.256 1.508.007 1.508.007
Langlopende schulden 37.536.000 38.889.240 37.448.000 39.329.569
Schulden aan kredietinstellingen 440.000 440.000 421.000 421.000
Derivaten: 
- rente-swap -953.094 0 -802.348 0
- collars -85.677 11.218 -123.711 21.428
 
Fiscale eenheid 
Chr. Woonstichting Patrimonium vormt met Patrimonium Urk Holding BV en Patrimonium Urk 
Vastgoed Ontwikkeling BV een fiscale eenheid voor zowel de vennootschapsbelasting als de om-
zetbelasting. Op grond van de voorwaarden zijn de stichting/vereniging en de met haar gevoegde 
dochteronderneming ieder hoofdelijk aansprakelijk voor terzake door de combinatie verschuldigde 
belasting. 
  



 

 
 
 

 
 
  <"�

-?8 :������
��� ������ ������������������
�� �� ����������
������,--�

-?8-8 5����

-?8�8 )����������

-?8(8 )���������������������

  2011  2010 
Opbrengst verkopen bestaand bezit  421.821  850.529 
Af: boekwaarde  -190.302  -216.967 
Totaal verkoop onroerende zaken  231.519  633.562 
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  2011  2010 
Opbrengsten dienstverlening aan huurders  18.449  6.549 
Vrijval egalisatierekening erfpachtrechten  915  916 
Vergoedingen administratiekosten  6.152  7.945 
Overige  11.106  10.962 
Teruggaaf BTW voorgaande jaren  34.261  0 
Totaal  70.883  26.372 
 
 

  2011  2010 
Huuropbrengsten  4.639.478  4.393.657 
Af: huurderving  23.009  35.438 
Totaal  4.616.469  4.358.219 

     
De wijziging in de huuropbrengsten ten opzichte van vorig jaar is als volgt te verklaren: 
Jaarhuur 2010    4.394.000 
- Jaarlijkse huurverhoging  57.000   
- Effect nieuwbouw vorig jaar  190.000   
- Effect verkopen/sloop  -31.000   
- Huurharmonisatie  29.000   
Totaal mutatie     245.000 
Jaarhuur 2011    4.639.000 

  2011  2010 
Vergoedingen  28.583  16.592 
Derving wegens leegstand  489  718 
Totaal  28.094  15.874 
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  2011  2010 
Afschr. onroerende zaken in exploitatie  595.723  637.921 
Afschr. (on)roerende zaken tdv de exploitatie 36.784         37.616 
Boekresultaat verkochte activa tdv de exploitatie 0  0 
Totaal  632.507  675.537 

-?8"8 ��������������������������
����������
����
����

 
De afwaardering en terugname van afwaarderingen in het bestaande bezit betreft een afwaarde-
ring op basis van de toepassing van de minimumwaarderingsregel.  
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  2011  2010 
Klachtenonderhoud   141.501  109.549 
Mutatie-onderhoud  144.212  37.460 
Contractonderhoud  99.374  83.501 
Niet-planmatig individueel onderhoud  106.873  99.137 
Planmatig onderhoud overig  200.661  193.056 
Totaal  692.621  522.703 
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  2011  2010 
Afwaardering nieuwbouwprojecten  0  0 
Afwaardering en terugname van afwaarderin-
gen in bestaand bezit 

  
170.699 

  
-317.976 

Totaal  170.699  -317.976 

  2011  2010 
Directe exploitatielasten     
Belastingen en verzekeringen  251.040  232.962 
Heffing CFV  50.376  44.112 
Subtotaal heffingen  301.416  277.074 
Servicekosten  28.583  16.592 
Toevoeging voorziening debiteuren  3.830  -685 
Subtotaal directe exploitatielasten  333.829  292.981 
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In het boekjaar zijn de volgende bedragen aan accountantshonoraria ten laste van het resultaat 
gebracht: 
 
  2011  2010 
Controle van de jaarrekening  15.779  15.277 
Fiscale advisering  14.017  9.524 
  29.796  24.801 
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  2011  2010 
Rentebaten en soortgelijke opbrengsten     
Liquide middelen   36.630  37.498 
Overige rentebaten  3.404  141.175 
Totaal rentebaten en soortgelijke opbrengsten 40.034  178.673 

 

Opbrengsten financiële vaste activa     

Rente te vorderen BWS  0  10.966 
 

Rentelasten en soortgelijke kosten     

Leningen  1.556.798  1.493.490 
Overige rentelasten  13.599  17.061 
Totaal rentelasten en soortgelijke kosten  1.570.397  1.510.551 
 
Gedurende het jaar is er vanwege het ontbreken van projecten geen rente geactiveerd. 
 
 
 
 
 
 

  2011  2010 
Organisatiekosten     
Huisvestingskosten  17.762  17.658 
Kantoorkosten  15.724  18.196 
Kosten intern toezicht  25.875  10.615 
Overige personeelskosten  25.097  32.411 
Abonnementen en contributies  11.670  12.584 
Automatiseringskosten  46.358  42.276 
Verhuurkosten  6.466  9.661 
Accountantskosten  29.796  24.801 
Advieskosten  20.532  31.688 
Kosten leefbaarheid  8.518  1.897 
Overige kosten beheer  17.072  9.009 
Subtotaal  224.870  210.796 
Totaal overige bedrijfslasten  558.699  503.777 
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De belastingen kunnen als volgt worden gespecificeerd: 
 
  2011  2010 
Acute vennootschapsbelasting  0  -186.909 
Correctie vpb 2008  -57.731  211.752 
Correctie vpb 2009  0  344.237 
Correctie vpb 2010  -186.909   
Mutatie latente belastingen  -211.007  -325.752 
  -455.647  43.328 
 
De belastbare winst over 2011 is als volgt bepaald: 
 
Groepsresultaat uit gewone bedrijfsuitoefening voor belastingen  929.346 
Fiscaal lager resultaat verkoop woningen  -231.519 
Fiscaal niet geaccepteerde afschrijving woningen  595.723 
Fiscaal niet geaccepteerde waardeverandering mva in expl.  170.699 
   
Mutatie voorziening onderhoud  -205.373 
Fiscaal toegerekende disagio leningenportefeuille  -90.716 
Fiscaal resultaat  1.168.160 
Niet aftrekbare gemengde kosten  252 
Niet aftrekbare heffing CFV  30.239 
Fiscale winst  1.198.651 
Toevoeging herbestedingsreserve  -1.198.651 
Belastbaar bedrag  0 
 
Over het belastbare bedrag ad € 0 is geen vennootschapsbelasting verschuldigd.  
Voorwaarde is dat de herbestedingsreserve binnen drie jaar wordt aangewend. 
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De reële waarde in het verslagjaar is toegenomen met een bedrag van € 2.250.000 ten opzichte 
van de reële waarde ultimo het voorgaande verslagjaar. 
De mutatie in de reële waarde laat zich als volgt verklaren: 
 
Omschrijving Bedrag (* € 1.000) 
Effect autonome mutatie  -49 
   
Gevolgen van nadere interne inschattingen parameters  
in de huurprijscomponent 857  
in de onderhoudslasten 240  
in de overige lasten -517  
in de levensduur 1.246  
in de restwaarde-inschatting 69  
in de voorgenomen (des)investeringen -158  
Totaal nadere inschatting parameters   1.737 
   
Gevolgen van mutaties in het bezit   
toevoegingen in het bezit   
verkocht bezit -437  
Totaal mutaties in het bezit  -437 
    
Externe invloed op parameters   
Huurprijscomponent 0  
Inflatie 480  
Disconteringsvoet 0  
Totaal externe invloed op parameters  480 
Subtotaal  1.731 
   
Mutatie rentabiliteitswaardecorrectie leningen  -519 
   
Totaal mutaties  2.250 
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Gedurende 2011 zijn gemiddeld 7 werknemers in dienst. Uitgedrukt in fulltime equivalenten be-
draagt het aantal medewerkers 5,9 (2010: 5,9). Geen van de werknemers is buiten Nederland 
werkzaam. 
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De vergoeding van de eenhoofdige bestuurder gaat niet uit boven de norm zoals genoemd in de 
WOPT (Wet openbaarmaking uit publieke middelen gefinancierde topinkomens). De vergoeding 
voor de leden van de Raad van Toezicht bedroeg in het verslagjaar € 23.000. Op grond van de 
herleidbaarheid naar natuurlijke personen is bovenstaande niet in detail verantwoord.  
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(voor resultaatbestemming) 

Activa Ref. 
31 december 

2011 
 31 december 

2010 
VASTE ACTIVA     
Materiële vaste activa     
- (On)roerende zaken in exploitatie  46.413.588  47.159.620 
- (On)roerende zaken in ontwikkeling  0  0 
- (On)roerende zaken t.d.v. de exploitatie 499.100  535.884 
  46.912.688  47.695.504 
Financiële vaste activa     
- Latente belastingvorderingen  489.039  161.929 
- Deelneming 21.2 20.533  20.310 
  509.572  182.239 
Totaal vaste activa  47.422.260  47.877.743 
     
VLOTTENDE ACTIVA     
Voorraden  29.284  33.101 
     
Vorderingen     
- Huurdebiteuren  20.671  25.232 
- Gemeenten  0  0 
- Groepsmaatschappijen 21.3 4.730  4.342 
- Overige vorderingen  150.085  22.271 
- Overlopende activa  38.145  454.907 
  213.631  506.752 
     
Liquide middelen 21.4 2.924.069  1.507.943 
 
     

Totaal activa  50.589.244  49.925.539 
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Passiva Ref. 

31 december 
2011 

 31 december 
2010 

Eigen Vermogen 21.5    
- Overige reserves 21.5 8.550.844  6.597.413 
- Resultaat boekjaar  1.384.993  1.953.431 
  9.935.837  8.550.844 
     
Egalisatierekeningen     
- Egalisatierekening  uitgegeven  
  erfpachtrechten  38.454  39.369 

     
Voorzieningen     
- Latente belastingverplichtingen  508.303  392.199 
     
Langlopende schulden     
- Leningen overheid  16.789.240  17.224.243 
- Leningen kredietinstellingen   22.100.000  22.105.326 
  38.889.240  39.329.569 
     
Kortlopende schulden     
- Schulden aan kredietinstellingen 21.6 440.000  421.000 
- Rek. crt groepsmaatschappijen 21.6 25.076  24.588 
- Schulden aan leveranciers 21.6 41.359  105.415 
- Belastingen en premies sociale  
  verzekeringen 21.6 19.723 

 
270.477 

- Overige schulden en overlop. passiva 21.6 691.252  792.078 
  1.217.410  1.613.558 
     
Totaal passiva  50.589.244  49.925.539 
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 Ref. 2011  2010 
Bedrijfsopbrengsten     
Huren  4.616.469  4.358.219 
Vergoedingen  28.094  15.874 
Overheidsbijdragen  0  0 
Verkoop onroerende zaken  231.519  633.562 
Overige bedrijfsopbrengsten  70.883  26.372 
Totaal bedrijfsopbrengsten  4.946.965  5.034.027 
     
Bedrijfslasten     
Afschrijvingen op materiële vaste activa  632.507  675.537 
Overige waardeverandering materiële vaste 
activa 

 
170.699 

 
-317.976 

Lonen en salarissen  325.185  315.765 
Sociale lasten  41.230  37.842 
Pensioenlasten  66.315  65.364 
Lasten onderhoud  692.621  522.703 
Overige bedrijfslasten 21.8 558.322  503.390 
Totaal bedrijfslasten  2.486.879  1.802.625 
Bedrijfsresultaat  2.460.086  3.231.402 
     
Financiële baten en lasten     
Rentebaten en soortgelijke opbrengsten  40.172  178.799 
Opbrengsten financiële vaste activa  0  10.966 
Rentelasten en soortgelijke kosten  1.571.135  1.511.268 
Resultaat deelnemingen 21.9 -223  -204 
Totaal financiële baten en lasten  -1.530.740  -1.321.299 
Resultaat voor belastingen  929.346  1.910.103 
     
Belastingen  -455.647  -43.328 
     
Netto resultaat  1.384.993  1.953.431 
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De grondslagen van waardering en van resultaatbepaling voor de enkelvoudige en de geconsoli-
deerde jaarrekening zijn gelijk. Deelnemingen in groepsmaatschappijen worden gewaardeerd op 
de nettovermogenswaarde. Voor de grondslagen van de waardering van activa en passiva en 
voor de bepaling van het resultaat wordt verwezen naar de op pagina 78 tot en met pagina 89 
opgenomen toelichting op de geconsolideerde balans en geconsolideerde winst- verliesrekening. 
Voorzover de posten afwijken van de geconsolideerde cijfers, worden deze nader toegelicht.  ̀
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Het verloop van de financiële vaste activa is in het navolgende schema samengevat: 
   Deelneming 
Stand per 1 januari 2011   20.310 
Resultaat 2011 223 
Stand per 31 december 2011   20.533 
 
De deelneming betreft de 100% deelneming Patrimonium Urk Holding B.V. te Urk. Deze dochter-
vennootschap heeft op haar beurt een 100% belang in Patrimonium Urk Vastgoed Ontwikkeling 
B.V.. Beide vennootschappen zijn volledig geconsolideerd. 
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 31-12-2011  31-12-2010 
Rekening Courant Patrimonium Urk Holding B.V. 4.730  4.342 
Totaal 4.730  4.342 
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 31-12-2011  31-12-2010 
Kas  1.317  1.226 
R.C. banken en gemeente 413.001  169.151 
Deposito’s 2.509.751  1.337.566 
Totaal 2.924.069  1.507.943 

�
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Het verloop van het totale eigen vermogen luidt als volgt: 
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  31-12-2011  31-12-2010 
Schulden aan kredietinstellingen  440.000   421.000 
Groepsmaatschappijen 25.076  24.588 
Schulden aan leveranciers  41.359  105.415 
Belastingen en premies sociale verzekeringen 19.723  270.477 
Overige schulden en overlopende passiva 691.252  792.078 
Totaal  1.217.410  1.613.558 
 
De schulden aan kredietinstellingen betreffen de aflossingsverplichtingen voor 2011 van de lenin-
gen. 
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Wet ketenaansprakelijkheid 
In het kader van de Wet ketenaansprakelijkheid wordt, met het oog op risicobeperking voor alle 
betreffende aannemers (nieuwbouw, onderhoud) zowel de G-rekening constructie als de BTW-
verleggingsregeling toegepast. Hierdoor is het risico vrijwel nihil. 
 
Financiële instrumenten 
Gedurende het verslagjaar is het treasury statuut waarin opgenomen het financieel beleid vastge-
steld door de financiële commissie. In het treasurystatuut wordt het gebruik van niet complexe 
derivaten onder voorwaarden toegestaan. Deze instrumenten worden uitsluitend toegepast in het 
kader van beperking van renterisico's/looptijdrisico's. 
 
Toegepaste grondslagen voor de verwerking van deze instrumenten zijn volledig in overeen-
stemming met hetgeen algemeen aanvaard is. Hieronder wordt nader informatie verstrekt over de 
instrumenten die gebruikt worden voor het beheersen van rente- en looptijdenrisico's, alsmede 
over de omvang en risico's van deze instrumenten. 
Het rente- en looptijdenbeleid van de corporatie is erop gericht jaarlijks niet meer dan 15% risico 
te lopen. Dit wordt gerealiseerd door: 

 langlopende contracten 
 fixe-constructies 
 en gebruik te maken van verscheidene derivaten zoals: 

o Ter dekking van de renterisico’s van leningen met een schuldrestant ad 
€ 6.500.000 miljoen zijn in het verleden renteswaps afgesloten. De leningen en bij-
behorende swapcontracten hebben een restant looptijd variërend van 2014 tot en 
met 2017. De reële waarde van deze swapcontracten bedraagt per balansdatum € 
953.094 negatief. 

o Met betrekking tot een leningen met een hoofdsom van € 5.200.000 en een looptijd 
tot 1 augustus 2013 is het renterisico afgedekt met een Collar. De rente is hierbij 
gemaximeerd op 5,5%. De reële waarde per balansdatum bedraagt €.85.677 nega-
tief. 

Stand per 1 januari 2011   8.550.844 
Bij: uit resultaatbestemming 2011   1.384.993 
Stand per 31 december 2011   9.935.837 
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Onderstaande tabel geeft een overzicht van de marktwaarde en boekwaarde van de verschillende 
financiële instrumenten per 31 december 2011: 
 
 2011 2011 2010 2010
 reële 

waarde
boek-

waarde
reële 

waarde
boek-

waarde
Financiële vaste activa 489.039 489.039 161.929 161.929
Liquide middelen 2.924.069 2.924.069 1.507.943 1.507.943
Langlopende schulden 37.536.000 38..889.240 37.448.000 39.329.569
Schulden aan kredietinstellingen 440.000 440.000 421.000 421.000
Derivaten: 
- rente-swap -953.094 0 -802.348 0
- collars -85.677 11.218 -123.711 21.428
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 2011  2010 
Resultaat Patrimonium Urk Holding B.V. 223  204 
 
 
 

  2011  2010 
Directe exploitatielasten     
Belastingen en verzekeringen  251.040  232.962 
Heffing CFV  50.376  44.112 
Servicekosten  28.583  16.592 
Toevoeging voorziening debiteuren  3.830  -685 
Subtotaal  333.829  292.981 
Organisatiekosten     
Huisvestingskosten  17.762  17.658 
Kantoorkosten  15.347  17.809 
Kosten intern toezicht  25.875  10.615 
Overige personeelskosten  25.097  32.411 
Abonnementen en contributies  11.670  12.584 
Automatiseringskosten  46.358  42.276 
Verhuurkosten  6.466  9.661 
Accountantskosten  29.796  24.801 
Advieskosten  20.532  31.688 
Kosten leefbaarheid  8.518  1.897 
Overige kosten beheer  17.072  9.009 
Subtotaal  224.493  210.409 
Totaal overige bedrijfslasten  558.322  503.390 
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Het resultaat over het verslagjaar 2010 ten bedrage van € 1.953.431 positief is toegevoegd aan 
de overige reserves, overeenkomstig de voorgestelde resultaatbestemming. 
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Voorgesteld wordt het resultaat over het verslagjaar 2011 ten bedrage van €  1.384.993 positief 
toe te voegen aan de overige reserves. 
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De controleverklaring van de onafhankelijke accountant is op de volgende pagina weergegeven. 
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Algemene gegevens 
Naam van de verbin-
ding 

Patrimonium Urk Holding B.V. Patrimonium Urk Vastgoed Ontwikkeling 
B.V. 

Rechtsvorm Besloten vennootschap Besloten vennootschap 
Vestigingsplaats Urk Urk 
Statutaire doelstelling Houdstermaatschappij met inachtname 

van het BBSH 
Doen realiseren van bouwwerken alsmede 
het participeren in samenwerkingsverban-
den gericht op het aannemen van bouw-
werken. 

Activiteiten verslagjaar Het houden van aandelen in Patrimoni-
um Urk Vastgoed Ontwikkeling B.V. 

Geen 

Consolidatie met corpo-
ratie 

Integrale consolidatie Integrale consolidatie 

 
Financiële gegevens (* € 1.000) (* € 1.000) 
Eigen vermogen 20 25 
Balanstotaal 25 25 
Jaaromzet 0 0 
Corporatiebelang 100% 100% 
Wijze en mate van be-
stuurlijke zeggenschap 

Bestuur wordt gevormd door de Chr. 
Woonstichting Patrimonium, welke 100% 
zeggenschap heeft. Intern toezicht vindt 
plaats door de Raad van Toezicht van 
de corporatie. 

Bestuur wordt gevormd door Patrimonium 
Urk Holding B.V., welke 100% zeggen-
schap heeft. Intern toezicht vindt plaats 
door de Raad van Toezicht van de corpo-
ratie. 

 
Geldstromen (* € 1.000) (* € 1.000) 
Van corporatie naar verbinding  
Doorberekende kosten 
aan de verbinding 

0 0 

Overgedragen rechten 0 0 
Waarde verstrekte le-
ningen 

0 0 

Afgegeven zekerheden 0 0 
Van verbinding naar corporatie  
Winstuitkering door 
verbinding 

0 0 

Aan corporatie verstrek-
te zekerheden 

0 0 

Opgeleverde projecten 0 0 
Maximale risico-
exposure 

0 0 

Risico beheersing Risicobeheersing vindt plaats overeenkomstige de administratieve organisatie en de 
daarin verankerde interne controle van de Woonstichting Patrimonium. De juridische 
structuur beperkt de risico’s voor de moedermaatschappij, aangezien er geen aanvul-
lende zekerheden zijn verstrekt. De verkoopprojecten zullen niet eerder worden gestart 
nadat een meerderheid van de eenheden zijn verkocht. 

BIJLAGE A 


