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Controleverklaring van de onafhankelijke
accountant

Aan: de raad van commissarissen van Stichting Woonforte.

A. Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2020

Ons oordeel
Wij hebben de jaarrekening 2020 van Stichting Woonforte te Alphen aan den Rijn
gecontroleerd.

WIJ CONTROLEERDEN | ONS OORDEEL

De jaarrekening bestaande uit: Naar ons oordeel geeft de in dit
1. de balans per 31 december 2020; jaarverslag opgenomen jaarrekening
2. de winst-en-verliesrekening over een getrouw beeld van de grootte en de
2020; en samenstelling van het vermogen van
3. de toelichting met een overzicht van | Stichting Woonforte op 31 december
de gehanteerde grondslagen voor 2020 en van het resultaat over 2020 in
financiéle verslaggeving en overige overeenstemming met de vereisten
toelichtingen. voor de jaarrekening bij en krachtens
artikel 35 van de Woningwet en de Wet
normering topinkomens (WNT).

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 Woonforte zoals vereist in de Europese
verordening betreffende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiéle
overzichten van organisaties van openbaar belang, de Wet toezicht
accountantsorganisaties (Wta), de Verordening inzake de onafhankelijkheid van
accountants bij assurance-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.

Materialiteit

Statutair gevestigd te Eindhoven en ingeschreven in het handelsregister onder nummer 17171186.
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Op basis van onze professionele oordeelsvorming hebben wij de materialiteit voor de
jaarrekening als geheel bepaald op € 30,1 miljoen. De materialiteit is gebaseerd op
1,75% van de totale activa.

Op basis van onze professionele oordeelsvorming hanteren wij een lager
materialiteitsniveau dan voor de jaarrekening als geheel voor de in de jaarrekening
verantwoorde (operationele) transactiestromen, inclusief hun hoedanigheid van
zowel resultaatstromen als kasstromen, waarbij sprake is van een onderliggende
ingaande dan wel uitgaande kasstroom. Dit lagere materialiteitsniveau is vastgesteld
op € 1,4 miljoen hetgeen gebaseerd is op 1,75% van het (genormaliseerd) totaal van
huuropbrengsten, opbrengsten service contracten en verkoopopbrengsten.

Voor de controle van de in de jaarrekening opgenomen WNT-informatie hebben wij
de materialiteitsvoorschriften gehanteerd zoals vastgelegd in het Controleprotocol
WNT 2020.

Wij houden ook rekening met afwijkingen en/of mogelijke afwijkingen die naar onze
mening voor de gebruikers van de jaarrekening om kwalitatieve redenen materieel
zijn. Wij zijn met de raad van commissarissen overeengekomen dat wij aan de raad
tijdens onze controle geconstateerde afwijkingen boven € 1.5 miljoen rapporteren,
alsmede afwijkingen qua transactiestromen boven de € 70 duizend en kleinere
afwijkingen die naar onze mening om kwalitatieve redenen relevant zijn.

Aandacht voor fraude-, corruptie- en integriteitsrisico’s in onze controle

Als accountant zijn wij verantwoordelijk voor het verkrijgen van een redelijke mate
van zekerheid dat de jaarrekening als geheel geen afwijking van materieel belang
bevat als gevolg van fraude of fouten.

Om die reden identificeren wij risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van materieel
belang bevat als gevolg van fouten of fraude. In dit kader evalueren wij in onze risico
analyse onder andere vastgoed gerelateerde transacties en kritische processen,
waarvan de impact een verhoogd fraude-, corruptie- en/of integriteitsrisico kent,
bijvoorbeeld vanwege de verwerking van (incidentele) schattingsposten in de
jaarrekening en de mogelijkheid tot het doorbreken van interne
beheersingsmaatregelen. Deze transacties en processen omvatten aan- en verkopen
van vastgoed waaronder ABC-transacties, aanbestedingen, het aangaan van
onderhouds- en investeringsverplichtingen en het uitvoeren van betalingen.

Wij hebben inzicht verworven in de organisatie om risico’s op afwijkingen van
materieel belang door fraude, corruptie en/of integriteit in te schatten. Hiertoe
hebben wij onder meer het bestuur en de raad van commissarissen om inlichtingen
dienaangaande gevraagd. Wij maakten daarbij onder andere gebruik van een
specifieke vragenlijst ter inventarisatie van non-compliancerisico’s.

Wij hebben vastgesteld dat processen zijn ingericht op het identificeren van
afwijkingen van materieel belang als gevolg van fraude, corruptie en/of integriteit.
Daarvoor hebben wij minimaal vereiste functiescheidingen rondom vastgoed
gerelateerde transacties en kritische processen getoetst. Tevens beoordeelden wij in
het kader van voornoemde risico’s (betalings)bevoegdheden van medewerkers van
Stichting Woonforte alsmede de inrichting daarvan in de aanwezige IT-systemen.
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Door middel van data analyse hebben wij inkopen geanalyseerd op een mogelijk
verhoogd risico terzake prijsvorming, alsmede journaalposten met een verhoogd
risico of van ongebruikelijke aard. Voorts hebben wij door het bestuur gemaakte
(significante) schattingen gecontroleerd, inclusief een retrospectieve toetsing
daarop. Een en ander is nader beschreven in het betreffende kernpunt van onze
controle.

Tot slot hebben wij, tijdens onze (slot)besprekingen, fraude-, corruptie- en
integriteitsrisico’s uitdrukkelijk besproken met het bestuur en de raad van
commissarissen.

Wij hebben onze controle uitgevoerd conform de geldende controlestandaarden (met
name Standaard 240 en 250) en bijbehorende procedures, waarbij wij evenwel
opmerken dat een controle niet primair is ontworpen om fraude te detecteren. In
onderdeel D van deze controleverklaring geven wij meer informatie over onze
verantwoordelijkheden voor de controle en de uitvoering daarvan.

De kernpunten van onze controle

In de kernpunten van onze controle beschrijven wij zaken die naar ons professionele
oordeel het meest belangrijk waren tijdens onze controle van de jaarrekening. De
kernpunten van onze controle hebben wij met de raad van commissarissen
gecommuniceerd, maar vormen geen volledige weergave van alles wat is besproken.

Wij hebben onze controlewerkzaamheden met betrekking tot deze kernpunten
bepaald in het kader van de jaarrekeningcontrole als geheel. Onze bevindingen ten
aanzien van de individuele kernpunten moeten in dat kader worden bezien en niet
als afzonderlijke oordelen over deze kernpunten.

WAARDERING VASTGOED IN EXPLOITATIE OP ONZE CONTROLEAANPAK
MARKTWAARDE IN VERHUURDE STAAT OP BASIS

VAN FULL WAARDERING

Het vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 Wij hebbende de opzet en het bestaan
december 2020 € 1,683 miljard wat neerkomt op van de administratieve organisatie en

98% van het balanstotaal van Stichting Woonforte. de int beh . t l
Het vastgoed in exploitatie moet volgens de € Intérne beheersingsmaatregelen

Woningwet worden gewaardeerd tegen voor de bepaling van de marktwaarde
marktwaarde in verhuurde staat. Stichting in verhuurde staat vastgesteld.
Woonforte waardeert het vastgoed in exploitatie
volgens de full versie van het ‘Handboek

modelmatig waarderen marktwaarde’ als Controle input

toegelicht op pagina 92 van de jaarrekening. Onze controlewerkzaamheden
Bij toepassing van de full versie worden bestonden onder meer uit het
vrijheidsgraden gebruikt om te komen tot de vaststellen van de naleving van de
marktwaarde in verhuurde staat op bepalingen uit het ‘Handboek

complexniveau. De vrijheidsgraden worden

bepaald op basis van de oordeelsvorming van het modelmatig waarderen marktwaarde”’,

bestuur. peildatum 31 december 2020,
Conform de vereisten uit het Handboek waaronder begrepen de inschatting
modelmatig waarderen marktwaarde heeft . door het bestuur van relevante

Stichting Woonforte externe taxateurs

ingeschakeld voor het bepalen van de vrijheidsgraden.

marktwaarde in verhuurde staat van de Wij hebben de jUi.Stheid van de .
individuele vastgoedbeleggingen. De externe objectgegevens die ten grondslag liggen
taxateurs zijn aangesteld door het bestuur en aan de berekening van de waardering

voeren hun werkzaamheden uit in
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overeenstemming met de standaarden zoals
opgelegd door de NRVT (Nederlands Register
Vastgoed Taxateurs).

Voor de waardering van het vastgoed in
exploitatie volgens de full-versie van het
handboek zijn de mutatiegraad,
disconteringsvoet, leegwaarde en de markthuur
belangrijke assumpties die door het bestuur
moeten worden ingeschat en die een belangrijke
impact kunnen hebben op de uitkomst van de
waardering. De door het bestuur ingeschatte
vrijheidsgraden zijn gevalideerd door de externe
taxateurs op basis van beschikbare
marktinformatie en transacties.

Door de significantie van deze post voor
de jaarrekening én de inherent hoge
mate van subjectiviteit van
bovengenoemde assumpties in de
bepaling van de marktwaarde in
verhuurde staat, hebben wij de
waardering van vastgoed in exploitatie
tegen marktwaarde in verhuurde staat
aangemerkt als kernpunt in onze
controle.

BEPALING EN TOELICHTING

BELEIDSWAARDE VASTGOED IN
EXPLOITATIE

Op basis van RJ645 moet in de toelichting op de
jaarrekening de beleidswaarde van het vastgoed

(“input in het rekenmodel’)
gecontroleerd.

Controle throughput

Wij hebben vastgesteld dat de
marktwaarde in verhuurde staat is
berekend middels een gecertificeerd
rekenmodel (verificatie van de
‘throughput’). Wij hebben vastgesteld
dat . Stichting Woonforte aanvullend
interne beheersingsmaatregelen heeft
doorgevoerd om te komen tot een
betrouwbare uitkomst van de
marktwaarde uit dit model.

Controle output

Wij hebben de competentie en
onafhankelijkheid van de externe
taxateurs vastgesteld en de uitkomsten
van de door de externe taxateurs
uitgevoerde waarderingen
gecontroleerd. Daarbij is de
taxatiecyclus gehanteerd zoals
voorgeschreven door het ‘Handboek
modelmatig waarderen marktwaarde’.
Wij hebben vastgesteld dat de door
Stichting Woonforte toegepaste
vrijheidsgraden gevalideerd zijn door
de externe taxateur.

Voor het controleren van de uitkomsten
(‘output’) en de gehanteerde
veronderstellingen bij de waardering
hebben wij gebruik gemaakt van onze
vastgoed waarderingsdeskundigen.

Daarnaast hebben wij gecontroleerd of
de toelichting op het vastgoed in
exploitatie in de jaarrekening
toereikend is. Hierbij is vastgesteld dat
de schattingsonzekerheid adequaat
door het bestuur is uiteengezet.

ONZE CONTROLEAANPAK

Wij hebbende de opzet en het bestaan
van de administratieve organisatie en

in exploitatie worden vermeld. Op pagina 112 van

de jaarrekening is deze beleidswaarde toegelicht. de interne beheersmgsmaatregelen
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De beleidswaarde is een belangrijke parameter
voor de bepaling van financiéle ratio’s van
Stichting Woonforte gebaseerd op de Aw/WSW-
normen en deze vormt daarmee een uitgangspunt
voor de beoordeling van de financiéle positie
(inclusief de continuiteitsveronderstelling) in de
jaarrekening.

De beleidswaarde wordt bepaald door vier
uitgangspunten in de marktwaardebepaling aan te
passen naar het feitelijke beleid van de
woningcorporatie, conform voorgeschreven
veronderstellingen.

Bij de bepaling van de beleidswaarde
heeft het bestuur een aantal significante
schattingen gemaakt, wat significante
effecten heeft op de waardering en
daaruit voortvloeiende financiéle ratio’s.
Derhalve hebben wij de beleidswaarde in
exploitatie als kernpunt in onze controle
aangemerkt.

voor de bepaling van de beleidswaarde
vastgesteld.

Wij hebben vastgesteld dat het
startpunt van de berekening van de
beleidswaarde aansluit op de
marktwaarde in verhuurde staat,
alsmede dat voor het bepalen van de
beleidswaarde gebruik is gemaakt van
een gecertificeerd rekenmodel.

Voorts hebben wij vastgesteld dat:

e De bepaling van de
beleidswaarde is gebaseerd op
het doorexploitatie scenario;

e Streefhuren en huurverhogingen
zijn gebaseerd op het eigen
beleid;

e De marktnormen voor
onderhoud vervangen zijn door
meerjarige onderhoudsnormen
gebaseerd op het eigen beleid;

e De marktnormen voor beheer
vervangen zijn door meerjarige
beheernormen gebaseerd op
het eigen beleid.

Wij hebben gecontroleerd of
voornoemd eigen beleid overeenkomt
met onderliggende documentatie en
beleidsdocumenten.

Daarnaast hebben wij gecontroleerd of
de toelichting op de beleidswaarde in
de jaarrekening toereikend is. Hierbij is
vastgesteld dat de gevoeligheid in
relatie tot de realiseerbaarheid van de
uitkomsten adequaat door het bestuur
is uiteengezet.

Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd

In overeenstemming met het Controleprotocol WNT 2020 hebben wij de
anticumulatiebepaling, bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, subn en o
Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd. Dit betekent dat wij niet hebben
gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door een
leidinggevende topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als
leidinggevende topfunctionaris bij andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de
in dit kader vereiste toelichting juist en volledig is.
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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:

» Bestuursverslag, inclusief het Volkshuisvestelijk verslag

» Verslag van de raad van commissarissen;

» Overige gegevens.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere

informatie:

» met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen bevat;

» alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is
vereist.

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

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het
accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling
toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 en de Nederlandse Standaard 720. Deze
werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als onze controlewerkzaamheden bij
de jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie,

waaronder het bestuursverslag en de overige gegevens in overeenstemming met
artikel 36 en 36a van de Woningwet.
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C. Verklaring betreffende overige door wet- of regelgevin

vereisten

Benoeming

Wij zijn door de raad van commissarissen benoemd als accountant van Stichting
Woonforte vanaf de controle van het boekjaar 2019 en zijn sinds dat boekjaar de
externe accountant.

Geen verboden diensten

Wij hebben geen verboden diensten als bedoeld in artikel 5, lid 1 van de Europese
verordening betreffende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiéle
overzichten van organisaties van openbaar belang geleverd.

D. Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de

jaarrekening

Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van commissarissen voor de
jaarrekening

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de
jaarrekening in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en
krachtens artikel 35 van de Woningwet en de WNT.

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 toegelaten
instelling in staat is om haar werkzaamheden in continuiteit voort te zetten. Op
grond van artikel 35 van de Woningwet moet het bestuur de jaarrekening opmaken
op basis van de continuiteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft
om de toegelaten instelling te liquideren of de activiteiten te beé€indigen of als
beeindiging het enige realistische alternatief is. Het bestuur moet gebeurtenissen en
omstandigheden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten
instelling haar activiteiten in continuiteit kan voortzetten, toelichten in de
jaarrekening.

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op
het proces van financiéle verslaggeving van de toegelaten instelling.

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening

Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een
controleopdracht dat wij daarmee voldoende en geschikte controle-informatie
verkrijgen voor het door ons af te geven 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
controlewerk-zaamheden 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 vennootschap;

» 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 toegelaten instelling haar activiteiten kan voortzetten.
Als wij concluderen dat er een onzekerheid van materieel belang bestaat, zijn wij
verplicht om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op de relevante
gerelateerde toelichtingen in de jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat
zijn, moeten wij onze verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de
controle-informatie die verkregen is tot de datum van onze controleverklaring.
Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er echter toe leiden dat
een toegelaten instelling haar continuiteit niet langer kan handhaven;

» 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.

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande
reikwijdte en timing van de controle en over de significante bevindingen die uit onze
controle naar voren zijn gekomen, waaronder eventuele significante tekortkomingen
in de interne beheersing. In dit kader geven wij ook een verklaring aan het
auditcomité op grond van artikel 11 van de Europese verordening betreffende
specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiéle overzichten van
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organisaties van openbaar belang. De in die aanvullende verklaring verstrekte
informatie is consistent met ons oordeel in deze controleverklaring.

Wij bevestigen aan de raad van commissarissen dat wij de relevante ethische
voorschriften over onafhankelijkheid hebben nageleefd. Wij communiceren ook met
de raad over alle relaties en andere zaken die redelijkerwijs onze onafhankelijkheid
kunnen beinvloeden en over de daarmee verband houdende maatregelen om onze
onafhankelijkheid te waarborgen.

Wij bepalen de kernpunten van onze controle van de jaarrekening op basis van alle
zaken die wij met de raad van commissarissen hebben besproken. Wij beschrijven
deze kernpunten in onze controleverklaring, tenzij dit is verboden door wet- of
regelgeving of in buitengewoon zeldzame omstandigheden wanneer het niet
vermelden in het belang van het maatschappelijk verkeer is.

Den Haag, 1 juni 2021

BDO Audit & Assurance B.V.
namens deze,

Digitaal ondertekend door:
Jan Hendrik Luijt
1juni 2021 12:03 GMT +00:00...

J.H. Luijt RA
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