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In dat kader hebben wij twee materialiteiten vastgesteld: één materialiteit voor de controle van de
vastgoedwaardering en één materialiteit voor de overige jaarrekeningposten en de jaarrekening als geheel.

Op basis van onze professionele oordeelsvorming hebben wij de materialiteit voor vastgoedgerelateerde
posten bepaald op € 34 miljoen. Voor de overige posten hebben wij de materialiteit bepaald op

€ 2,28 miljoen. 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.

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 aangelegenheden ten aanzien van de individuele kernpunten moeten
in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke oordelen over deze kernpunten.

Kernpunt 1: stelselwijziging RJ 645 met effect op het beginvermogen

Het toepassen van de nieuwe R] 645 leidt tot een stelselwijziging in de jaarrekening. Een stelselwijziging
dient retrospectief te worden bepaald en daarmee dienen ook de vergelijkende cijfers te worden aangepast.
De effecten op het vermogen en het resultaat zijn in de jaarrekening toegelicht in hoofdstuk 4.5.1. Per saldo
leidt de toepassing van de nieuwe RJ 645 tot een fors positief effect op het beginvermogen. Dit wordt voor
het grootste deel veroorzaakt door de waardering van het vastgoed in exploitatie tegen marktwaarde in
verhuurde staat. In de jaarrekening 2015 werd het sociaal vastgoed gewaardeerd tegen bedrijfswaarde en
het commercieel vastgoed tegen marktwaarde in verhuurde staat.

In onze controle hebben wij de presentatie van de stelselwijziging getoetst en daarnaast vastgesteld of het
beginvermogen getrouw is weergegeven gezien de wijzigingen in de verslaggevingsregels.

Kernpunt 2: de waardering van het vastgoed in exploitatie

GroenWest waardeert het vastgoed tegen marktwaarde in verhuurde staat conform de ‘full’-versie. De
toepassing van het waarderingshandboek zoals voorgeschreven leidt tot een modelmatige bepaling van de
marktwaarde. Middels toepassing van zogenaamde ‘vrijheidsgraden’ wordt een daadwerkelijke ‘full’-
marktwaarde berekend. Bij de bepaling van de waardering heeft GroenWest een externe taxateur
ingeschakeld voor een derde van het woningbezit en volledig bij het andere bezit zoals
bedrijfsonroerendgoed. Voor het twee derde deel van het aandeel woningen is een
aannemelijkheidsverklaring afgegeven door een externe taxateur.

In de waardering zijn belangrijke schattingen begrepen. De daarbij gehanteerde veronderstellingen en
uitgangspunten zijn van significante invioed op de in de jaarrekening opgenomen posities. De door
GroenWest gehanteerde uitgangspunten en veronderstellingen zijn toegelicht in de jaarrekening. GroenWest
heeft in haar jaarrekening expliciet de inherente onzekerheid toegelicht die van toepassing is bij de bepaling
van de marktwaarde van vastgoed.

In onze controle hebben wij de door het management gehanteerde veronderstellingen zoals toegelicht in de
jaarrekening getoetst op de aanvaardbaarheid van de gehanteerde schattings- en waarderingsmethodiek.
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Hierbij hebben wij de inputdata zoals huurprijzen en oppervlaktedata getoetst, de juistheid van het
rekenmodel nagegaan en de output getoetst. Wij hebben voor de output een door ons ingeschakelde
vastgoeddeskundige geraadpleegd om de marktconformiteit middels een deelwaarneming vast te stellen.

Kernpunt 3: de verantwoording van voorzieningen onrendabele investeringen

In de jaarrekening zijn voorzieningen verantwoord voor investeringen. De verantwoording en waardering
van deze voorzieningen zijn gebaseerd op schattingen van het management.

In onze controle hebben wij de door het management gehanteerde veronderstellingen getoetst op de
aanvaardbaarheid van de gehanteerde schattings- en waarderingsmethodiek, door het aansluiten van de
berekeningen en uitgangspunten met het door de bestuurder en de raad van commissarissen vastgestelde
beleid, en achterliggende overeenkomsten. Wij hebben hier expliciet aandacht besteed aan de inschatting
van de marktwaarde in verhuurde staat om de ‘onrendabele top’ in te schatten.

Kernpunt 4: de verantwoording van de positie vennootschapsbelasting

In de jaarrekening is enerzijds de acute last uit hoofde van de vennootschapsbelasting bepaald en zijn
diverse tijdelijke verschillen tussen de commerciéle balans en de fiscale balans gewaardeerd.

In onze controle hebben wij specifiek aandacht besteed aan de latenties die gewaardeerd dienden te worden
en de omvang van de acute last uit hoofde van de vennootschapsbelasting.

Wij hebben de fiscale positie gecontroleerd, mede door middel van een fiscale toets door onze
onafhankelijke fiscalist.

Kernpunt 5: de toelichting van de bedrijfswaarde van het vastgoed in exploitatie

De bedrijfswaarde is in deze jaarrekening geen waarderingsgrondslag meer, maar belangrijke toelichtende
informatie. De bedrijfswaarde is in de jaarrekening 2016 fors gedaald ten opzichte van 2015. Dit is voor een
groot deel het gevolg van beleidsmatige keuzes van GroenWest, bijvoorbeeld ten aanzien van het huur- en
verkoopbeleid.

In onze controle hebben wij de door het management gehanteerde veronderstellingen zoals toegelicht in de
jaarrekening getoetst op de aanvaardbaarheid van de gehanteerde schattings- en waarderingsmethodiek,
door het aansluiten van de gehanteerde uitgangspunten met het door de bestuurder en de raad van
commissarissen vastgestelde beleid en meerjarenprognoses, op de realisatie van eerdere schattingen en
door het gebruik van benchmarkgegevens.

Kernpunt 6: de verantwoording van de onderhoudslasten

In onze controleaanpak hebben wij expliciet aandacht besteed aan de prognose en de realisatie van de
onderhoudslasten. Wij hebben hier onder meer aandacht besteed aan de vraag of
onderhoudswerkzaamheden daadwerkelijk zijn uitgevoerd.

Daarnaast hebben wij aandacht besteed aan de kwaliteit en onderbouwing van de onderhoudsprognose,
gerelateerd aan de bedrijfswaardeberekening.

Wij zijn door de raad van commissarissen in 2015 herbenoemd als accountant van GroenWest.
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VERKLARING OVER DE IN HET JAARVERSLAG OPGENOMEN ANDERE INFORMATIE

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere informatie, die
bestaat uit:

e Het bestuursverslag.

e De overige gegevens.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:
e Met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen bevat.

e Alle informatie bevat die op grond van artikel 35 en 36 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 uit rubriek A van het accountantsprotocol

zoals opgenomen in bijlage 4 bij de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 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 35 en 36 van de Woningwet.

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 artikel 35 lid 1 en 2 van de Woningwet, artikel 30 en 31 van het Besluit Toegelaten
Instellingen Volkshuisvesting, artikel 14 en 15 van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting, de
bepalingen van en krachtens de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke
sector (WNT) en richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving. 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 beéindigen, of als beéindiging
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.
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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.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fouten of fraude en zijn materieel indien redelijkerwijs kan
worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invlioed kunnen zijn op de economische
beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beinvloedt de aard,
timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van onderkende
afwijkingen op ons oordeel.

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel-kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant
professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse controlestandaarden,
rubriek A van het accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij de Regeling Toegelaten Instellingen
Volkshuisvesting, 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.

e 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 toegelaten instelling.

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

¢ Het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin opgenomen
toelichtingen.
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¢ Het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties en
gebeurtenissen.

Gegeven onze eindverantwoordelijkheid voor het oordeel zijn wij verantwoordelijk voor de aansturing van,
het toezicht op en de uitvoering van de groepscontrole. In dit kader hebben wij de aard en omvang bepaald
van de uit te voeren werkzaamheden voor de groepsonderdelen. Bepalend hierbij zijn de omvang en/of het
risicoprofiel van de groepsonderdelen of de activiteiten. Op grond hiervan hebben wij de groepsonderdelen
geselecteerd waarbij een controle of beoordeling van de volledige financiéle informatie of specifieke posten
noodzakelijk was.

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.

Rotterdam, 23 mei 2017

Deloitte Accountants B.V.

Was getekend: F.A.]. van Kuijck RA RO EMIA
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6. Kengetallen

Gegevens bezit

Woningen in exploitatie

- DAEB

- niet-DAEB

Subtotaal woningen in exploitatie

Woningen bestemd voor verkoop

Overig bezit

- Garages en parkeerplaatsen

- Bedrijfsmatig onroerend goed

- Maatschappelijk onroerend goed
- Woonwagens en standplaatsen
Subtotaal overig bezit

Totaal VHE in bezit

VHE's in beheer voor derden
Totaal VHE in beheer

Aantal gewogen VHE in bezit
Aantal gewogen VHE in exploitatie
Gegevens verhuur

Gemiddelde netto huur woningen
- DAEB

- niet-DAEB

Mutatiegraad woningen
Huurachterstand per 31 december
Huurderving

Waardering bezit in exploitatie
Marktwaarde verhuurde staat
Bedrijfswaarde

WOZ-waarde

Gem. marktwaarde per gewogen VHE

Gem. bedrijfswaarde per gewogen VHE
Gem. WOZ-waarde per gewogen VHE

Jaarstukken 2016

2016 2015
11.381 11.333
302 293
11.683 11.626
36 16
523 523
47 37

12 17

12 12
594 589
12.313 12.231
337 337
12.650 12.568
11.907 11.830
11.871 11.814
2016 2015
€526 €515
€ 801 €753
6,20% 7,05%
0,55% 0,57%
1,11% 1,15%
2016 2015

€ 1.491 miljoen
€ 562,4 miljoen
€ 2.006 miljoen

€ 125.604
€47.378
€ 168.989
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€ 1.361 miljoen
€ 642,4 miljoen
€ 2.004 miljoen

€ 115.206

€54.378
€ 169.635
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Jaarresultaten

Huuromzet

Jaarresultaat na belastingen
Eigen vermogen
Balanstotaal

Financiéle kengetallen

ICR (interest coverage ratio)
DSCR (debt service coverage ratio) 0.b.v.
WSW-methodiek

Loan to value (marktwaarde)

Loan to value (bedrijfswaarde) (WSW)
Solvabiliteit (marktwaarde)
Solvabiliteit (bedrijffswaarde)

Dekkingsratio (WOZ-waarde)
Nominale waarde langlopende leningen per
gewogen vhe

Organisatie
Aantal fte's per 31 december

Aantal fte's per 1.000 beheerde woningen
Ziekteverzuim

Jaarstukken 2016

2016

€ 74,9 miljoen
€ 123,8 miljoen
€ 1.146 miljoen
€ 1.574 miljoen

2016

2,59

1,65
23,5%
62,3%
73,3%
36,4%
17,5%

€ 29.533

2016

101,8
8,05
3,84%
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2015

€ 73,5 miljoen
€ 103,5 miljoen
€ 1.022 miljoen
€ 1.444 miljoen

2015

1,88

1,48
24,8%
52,6%
71,6%
44.9%
16,9%

€ 28.601

2015
1141

9,08
5,55%
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