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1. Inleiding

Presentatie	winst-en-verliesrekening:	functionele	indeling	
De	Regeling	toegelaten	instellingen	volkshuisvesting	(hierna:	RTIV)	stelt	het	voor	
woningcorporaties	verplicht	om	hun	winst-en-verliesrekening	in	de	jaarrekening	te	
presenteren	volgens	de	functionele	indeling.	Het	verplicht te	hanteren	model	voor	de	
winst-en-verliesrekening	is	opgenomen	in	bijlage	3	van	de	RTIV (model behorende bij ‘de 
Verantwoordingsinformatie’). Dit model is ook van toepassing voor de uitvraag van de winst- 
en verliesrekening voor de geconsolideerde verbindingen in de dVi welke in de jaarrekening 
niet in beeld komt.

Deze	handleiding	voor	woningcorporaties	geeft	richting	aan	het	toepassen	van	de	functionele	
indeling	van	de	winst-en-verliesrekening	binnen	de	regelgeving	en	de	Richtlijn	voor	de	
Jaarverslaggeving	645	inzake	de	Toegelaten	instellingen	volkshuisvesting	(hierna:	RJ645).	

Deze	handleiding	geeft	de	hoofdkaders	weer,	hetgeen	de	onderlinge	vergelijkbaarheid	
ten	goede	komt.	De	handleiding	is	opgesteld	in	samenwerking	met	woningcorporaties,	
accountantsorganisaties,	Aw,	WSW	en	Aedes.	Vanuit	SBR-wonen	is	het	proces	begeleid	om	
te	komen	tot	een	uniformering,	vereenvoudiging	en	verduidelijking.	Er	is	gestreefd	naar	
een	verdere	uniformering	tussen	de	beschreven	richtlijnen	en	de	wijze	waarop	kosten	en	
opbrengsten	worden	geclassificeerd	in	de	Aedes-benchmark.	

Opzet	handleiding
In	hoofdstuk	2	staat	een	beschrijving	van	het	algemeen	kader	van	de	functionele	indeling.	De	
verschillende	categorieën	binnen	het	functioneel	model	zijn	nader	uitgewerkt	in	hoofdstuk	
3. Vervolgens	wordt	in	hoofdstuk	4	en	5	verduidelijkt	op	welke	wijze	opbrengsten	en	kosten 
toegerekend	moeten	worden	aan	de	verschillende	activiteiten.	Het	is	hierbij	van	belang	om
(voorafgaand)	kennis	te	nemen	van	hoofdstukken	4	en	5	en	deze	guidance	vervolgens	ook	in 
acht	te	nemen	bij	de	in	hoofdstuk	3	beschreven	instructies.	Met	ingang	van	2018	is	daarnaast 
de	verplichting	om	(onder	andere)	een	naar	DAEB	en	niet-DAEB	gesplitste	functionele	winst-
en-verliesrekening	aan	de	jaarrekening	toe	te	voegen.	Dit	wordt	in	hoofdstuk	6	verder	
toegelicht. Het	laatste	hoofdstuk	is	een	samenvattend	overzicht	van	best	practices	en	do’s	en	
don’ts.

Wijzigingen 
Alle wijzigingen (minimale wijzigingen) ten opzichte van de handleiding 2022 zijn in deze 
handleiding (2023) als vetgedrukte tekst weergegeven.

https://wetten.overheid.nl/BWBR0036709/#Bijlage3
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• resultaat exploitatie van vastgoedportefeuille;
• resultaat vastgoed in ontwikkeling;
• resultaat verkoop vastgoedportefeuille;
• waardeveranderingen vastgoedportefeuille;
• netto resultaat overige activiteiten;
• overige organisatiekosten;
• kosten omtrent leefbaarheid;
• saldo financiële baten en lasten.

Het functionele model van de winst-en-verliesrekening geeft inzicht in de opbouw van 
het jaarresultaat van een woningcorporatie. Dit jaarresultaat wordt naar de verschillende 
activiteiten van de corporatie uitgesplitst. 

De aard van de te onderscheiden posten van de exploitatie van de vastgoedportefeuille sluit 
aan op de aard van de toekomstige kasstromen zoals deze worden gebruikt in de bepaling 
van de markt- en beleidswaarde van het vastgoed (uitgaande van de bepalingen in het 
waarderingshandboek). 
Bij het bepalen van de beleidswaarde wordt uitgegaan van op het eigen beleid gebaseerde 
kasstromen. Dit in tegenstelling tot bij het bepalen van de marktwaarde, waarbij wordt 
uitgegaan van genormeerde bedragen. In de gewijzigde definities voor onderhoud en beheer, 
zoals opgenomen in bijlage 2 van de RTIV (handboek marktwaardering), wordt toegelicht welke 
componenten (met name de opsplitsing van de beheerkosten) uitsluitend gelden voor de 
toepassing in de beleidswaarde.

Toelichting winst-en-verliesrekening functioneel model 
In de toelichting op de winst-en-verliesrekening moet aanvullende informatie worden gegeven 
over een aantal categoriale kostensoorten, waaronder het totaalbedrag van de in de winst-
en-verliesrekening verwerkte lonen en salarissen (RJ270.504). Hierbij moet het totaal van de 
personeelskosten in de toelichting worden uitgesplitst naar: 
• lonen	en	salarissen;
• pensioenkosten;
• sociale	lasten;
• overige personeelskosten incl. inhuur;
• totaal	personeelskosten.

Bovendien moet het totaalbedrag van de in de winst-en-verliesrekening verwerkte 
afschrijvingen op activa ten dienste van de exploitatie en overige (im)materiële vaste activa in 
de toelichting worden vermeld (RJ 270.504). 

https://wetten.overheid.nl/BWBR0036709/#Bijlage3 
https://wetten.overheid.nl/BWBR0036709/#Bijlage3 
https://wetten.overheid.nl/BWBR0036709/#Bijlage3 
https://wetten.overheid.nl/BWBR0036709/#Bijlage3
https://wetten.overheid.nl/BWBR0036709/#Bijlage2
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Stap 1:	 Maak per post -en waar nodig per grootboekrekening- een 	 	
onderscheid tussen direct toerekenbare opbrengsten en kosten en niet 
direct toerekenbare opbrengsten en kosten.

Stap 2:	 Wijs de direct toerekenbare opbrengsten en kosten toe aan de van 	
toepassing zijnde activiteit binnen de functionele indeling.

Stap 3:	 Stel voor de niet direct toerekenbare opbrengsten en kosten een 	
verdeelstaat op en verdeel de opbrengsten en kosten over de diverse 	 	
activiteiten binnen de functionele indeling. 

De stappen 1 en 2 zijn uitgewerkt in hoofdstuk 4. Stap 3 staat in hoofdstuk 5 nader uitgewerkt. 

Bij de toerekening van kosten aan de in hoofdstuk 3 van deze handleiding opgesomde functies 
en afdelingen, is het in sommige gevallen van belang om een duidelijk onderscheid te maken 
tussen de functie en de persoon die invulling geeft aan deze functie. Medewerkers die een 
specifieke functie bekleden, kunnen immers ook binnen andere activiteiten (meer operationele) 
werkzaamheden verrichten. In dat geval dienen de kosten dus naar rato aan deze activiteiten te 
worden toegerekend.
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3. Functionele indeling nader bezien:
uitsplitsing per activiteit
In dit hoofdstuk zijn de activiteiten en de daarbij behorende jaarrekeningposten in de winst-en-
verliesrekening uitgebreider beschreven. 
Het is van belang om (voorafgaand) kennis te nemen van hoofdstukken 4 en 5 en de guidance 
ten aanzien van de toerekeningsmethodiek vervolgens ook adequaat in acht te nemen bij de in 
hoofdstuk 3 beschreven instructies.

3.1		 Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 
De opbrengsten en kosten die direct met de vastgoedexploitatie in verband te brengen zijn, 
worden bij het toepassen van de functionele indeling gepresenteerd in een subcategorie ‘netto 
resultaat exploitatie vastgoedportefeuille’. Het model is als volgt:  

Verslagjaar Voorgaand 
verslagjaar

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten 

Lasten servicecontracten 

Overheidsbijdragen 

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 

Lasten onderhoudsactiviteiten 

Overige directe operationele lasten exploitatiebezit 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 

Huuropbrengsten
Onder ‘huuropbrengsten’ vallen de netto huuropbrengsten uit de exploitatie van het vastgoed. 
Ook de mutatie van de voorziening voor dubieuze huurdebiteuren en afboeking van dubieuze 
huurdebiteuren moet hier worden opgenomen. 

Opbrengsten servicecontracten
‘Opbrengsten servicecontracten’ zijn de opbrengsten waarvoor ook een kostencomponent 
onder de ‘lasten servicecontracten’ is opgenomen. Dit zijn zowel opbrengsten van afgesloten 
serviceabonnementen (zonder ‘een-op-een’ relatie met de lasten) als lasten die ‘een-op-een’ 
worden doorbelast aan huurders. 

Aan (nieuwe) huurders in rekening gebrachte vergoedingen voor administratieve lasten, 
bijvoorbeeld voor het afsluiten of wijzigen van een huurcontract, vallen onder de opbrengsten 
uit overige activiteiten. Deze vergoedingen worden dus niet in deze categorie verantwoord. 

Bedragen die aan huurders worden doorberekend voor later aangebrachte voorzieningen 
aan huurwoningen en waarvoor geen kosten zijn opgenomen in de categorie ‘lasten 
servicecontracten’ (zoals zonnepanelen en WKO-systemen), vallen onder de overige 
activiteiten. Deze bedragen worden dus niet in deze categorie verantwoord. 
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Lasten servicecontracten
Onder ‘lasten servicecontracten’ vallen de kosten die voortkomen uit de (op de huurexploitatie) 
afgesloten servicecontracten. Dit zijn de kosten die in aanmerking komen voor doorbelasting 
aan de huurder, ongeacht of dit ook daadwerkelijk plaatsvindt of mogelijk is. 

Servicelasten die betrekking hebben op leegstaande woningen, servicelasten die de 
woningcorporatie voor eigen rekening neemt of servicelasten die niet op een andere manier 
met huurders te verrekenen zijn, vallen ook in deze categorie. Bijdragen die woningcorporaties 
eventueel betalen aan VvE’s, vallen alleen onder de ‘lasten servicecontracten’ voor zover deze 
aan huurders worden doorbelast. Bijdragen aan VvE’s die niet worden doorbelast, moeten op 
basis van de aard van deze bijdragen onder de ‘lasten verhuur- en beheeractiviteiten’ of onder 
de ‘lasten onderhoudsactiviteiten’ worden verantwoord. 

Overheidsbijdragen
Bij ‘overheidsbijdragen’ worden de overheidssubsidies en andere vormen van 
overheidsbijdragen gepresenteerd, zoals de vrijval uit de egalisatierekening rijksbijdragen en 
de overige overheidsbijdragen. De post ‘overheidsbijdragen’ heeft betrekking op specifieke 
regelingen die verband houden met de exploitatie van de vastgoedportefeuille door een 
woningcorporatie. 

Lasten verhuur en beheeractiviteiten
Onder ‘lasten verhuur en beheeractiviteiten’ staan de directe en indirecte kosten die 
rechtstreeks in verband te brengen zijn met de verhuur- en beheeractiviteiten, zoals:  
• lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met de exploitatie van het

vastgoed (bijvoorbeeld huurconsulenten);
• kosten klanten contactcenter.

Deze opsomming is niet volledig, maar afhankelijk van de specifieke activiteiten van de 
corporatie. In de toelichting moet een uiteenzetting staan van de kosten die in deze post zijn 
opgenomen. 

De kosten van ‘verhuur en beheeractiviteiten’ zijn zowel directe verhuur- en beheerkosten als 
indirecte kosten. De niet direct toerekenbare kosten dienen via de kostenverdeelstaat in een 
aantal stappen te worden toegerekend aan de categorie ‘Lasten verhuur en beheeractiviteiten’. 
Dit gaat ook over algemene kosten zoals onder meer huisvesting en ICT.

Let op: personeelskosten en overige personeelskosten van directe en indirecte personeelsleden 
die betrokken zijn bij de onderhoudsactiviteiten vallen onder de ‘lasten onderhoudsactiviteiten’. 

Met ingang van verslagjaar 2020 gelden de nieuwe c.q. aangescherpte definities voor 
beheeractiviteiten, zoals opgenomen in bijlage 2 van de RTIV (handboek marktwaardering).

Deze definitie geldt uitsluitend voor de toepassing in de beleidswaarde. Voor de toepassing 
in de marktwaarde zijn de beheerkosten opgesplitst in meerdere componenten die in de 
afzonderlijke paragrafen bij de toelichting van het waarderingsmodel nader zijn toegelicht.

De beheerkosten voor de beleidswaarde zijn gedefinieerd op basis van het totaal van de posten 
‘Lasten verhuur en beheeractiviteiten’ en ‘Overige directe operationele lasten exploitatiebezit’ 
minus de verhuurderheffing. Dit zijn vastgoed gerelateerde beheerkosten als onderdeel van het 
‘Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille’.

Onder ‘Lasten verhuur en beheeractiviteiten’ vallen de lasten die rechtstreeks zijn te 
relateren aan de verhuur- en beheeractiviteiten. Het betreft de (veelal personeels)kosten van 

https://wetten.overheid.nl/BWBR0036709/#Bijlage2
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vastgoedsturing (inclusief huur- en onderhoudsbeleid) en vastgoedbeheer (inclusief verhuur 
en aansturing onderhoud). Hierbij kan worden gedacht aan werkzaamheden uit onderstaande 
tabel. De werkzaamheden zijn opgesplitst in financieel / administratieve beheeractiviteiten 
(gericht op verhuuractiviteiten) en technische beheeractiviteiten (aansturing en toezicht op 
onderhoud). Technisch beheer zal hierbij onder onderhoud verantwoord blijven en financieel/
administratief onder (verhuur en) beheer. De lasten (verhuur en) beheeractiviteiten moeten 
in de beleidswaarde op basis van een verdeelsleutel worden toegerekend aan de individuele 
vastgoedobjecten. Onderstaande opsomming is niet limitatief. Een en ander zal afhankelijk zijn 
van de specifieke activiteiten van de corporatie.

Aan bovenstaande tabel valt op dat de kosten voor assetmanagement voor de beleidswaarde 
en de verantwoording wel onder de beheerkosten moeten worden opgenomen, terwijl deze 
zelfde kosten in de marktwaardering niet onder de beheerkosten vallen. De marktwaarde 
omvat voor de beheerkosten alleen de kosten van het property management. Het vertrekpunt 
hierbij is dat alleen de vastgoed gerelateerde kosten die direct met het vastgoed samenhangen 
in de beheerkosten worden opgenomen. Het beleid maakt hier geen onderdeel van uit. In de 
beleidswaarde wordt echter de waarde van het vastgoed voor specifiek corporaties bepaald, 
gegeven het beleid. Onderdeel van dat beleid is onder andere een andere huurstrategie, ouder 
meer onderhoudsintensief bezit en een sociaal maatschappelijke verduurzamingsopgave. 

Financieel/administratief Technisch

Asset management

(Vastgoedsturing)

Opstellen/actualiseren strategie Onderhoudsbeleid

Opstellen/actualiseren investeringsstatuut Onderhoud toetsen (challengen)

Opstellen/actualiseren/monitoren              
portefeuille strategie

Onderhoud goedkeuren

Opstellen/actualiseren/monitoren object
beleidsplannen: het vertalen van portefeuille   
strategie in concrete ingrepen in complexen

Huurbeleid

Betaalbaarheid- en bereikbaarheid

Hold – Sell analyses

Prestatiemeting op basis budgetten

(Licentie)kosten systemen

Property 

management

(Vastgoedbeheer)

Objectadministratie: huurcontracten, 
huuropzeggingen, wederverhuur, afhandelen 
huurachterstanden, huurincasso

Inspectie objecten en aansturen 
conditiemetingen, aansturen opstellen MJOP

Afrekenen servicekosten Aanbesteden onderhoud

Debiteuren- en crediteuren afhandeling Toezicht op uitvoering onderhoud

Beheer en op orde brengen brondata Inspecties bij mutatie

Jaarlijkse rapportages over bezit Afhandelen opleveringen 

(Licentie)kosten systemen Periodiek bezoek service en 
onderhoudsmonteur

Afhandelen klachten
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De noodzakelijke uitgaven die daarmee gepaard gaan voor vastgoedsturing, zijn daarom 
voor de beleidswaarde wel toegevoegd aan de vastgoed gerelateerde beheerkosten. 
De verwerkingswijze in de winst- en verliesrekening volgt het begrippenkader van de 
beleidswaarde.

Onder	de	beheerkosten	vallen	in	alle	gevallen	NIET	de	kosten	die	samengaan	met	de	
volgende	activiteiten	(niet limitatief):
• De begeleiding van huurders, zoals budgetcoaching, huurdersbegeleiding, wijkbeheer en

leefbaarheid.
• De organisatie, het feit dat rondom de vastgoed gerelateerde taken een organisatie is

opgetuigd die aangestuurd dient te worden met bestuurders, RvC en management die
bezig zijn met de organisatie en de mensen en niet primair met het vastgoed. Het gaat
hierbij nadrukkelijk om de aangestipte activiteiten van deze gremia en niet om het feit dat
de kosten van de functionaris op zich kwalificeren om niet mee te nemen als beheerkosten.
Bestuur en RVC zullen veelal uitsluitend onder overige organisatiekosten worden
verantwoord. Bij (kleinere) corporaties is het bijvoorbeeld mogelijk dat bestuur (vanwege
uitvoering van meer operationele werkzaamheden) nog op andere kostendragers wordt
geboekt, afgaand op de specifieke invulling van de betreffende functie.

• De administratieve verplichtingen en verslagleggingskosten die met die organisatie gepaard
gaan zoals jaarrekening, control- en accountantskosten en taxatiekosten.

• De saneringsheffing en de AW-heffing.

De	kosten	die	samenhangen	met	bovenstaande	activiteiten,	worden	-	rekening	houdend	
met	het	eerder	benadrukte	onderscheid	tussen	de	functie/afdeling	én	de	personen	die	
daadwerkelijk		invulling	geven	aan	de	functie/afdeling	-	in	beginsel	verantwoord	onder	‘Overige	
organisatiekosten’	(zie	paragraaf	3.6).	

Lasten onderhoudsactiviteiten
Bij	‘Lasten	onderhoudsactiviteiten’	staan	de	onderhoudskosten	die	betrekking	hebben	op	
het	vastgoed	in	exploitatie.	De	‘Lasten	onderhoudsactiviteiten’	worden	in	het	functionele	
model	verantwoord	onder	de	subcategorie	‘netto	resultaat	exploitatie	vastgoedportefeuille’.	
Dit	betekent	dat	alleen	onderhoudskosten	worden	verantwoord	die	zijn	gerelateerd	aan	het	
vastgoed	in	exploitatie.	

Personeelskosten	en	overige	personeelskosten	van	directe	en	indirecte	personeelsleden	
betrokken	bij	de	onderhoudsactiviteiten	worden	toegerekend	aan	de	‘lasten	
onderhoudsactiviteiten’.	Dit	geldt	ook	voor	enerzijds	overige	directe	bedrijfskosten	die	
feitelijk	betrekking	hebben	op	onderhoudsactiviteiten,	zoals	kosten	voor	serviceauto’s,	kosten	
met	betrekking	tot	een	onderhoudsmagazijn	en	het	deel	van	de	VvE	bijdrage	bedoeld	voor	
(toekomstig)	onderhoud	en	anderzijds	de	overige	indirecte	bedrijfskosten	voortkomend	uit	
toerekening	van	bijvoorbeeld	huisvesting,	ICT	en	management.

Uitgangspunt marktwaarde
Overige 
organisatiekosten

Overige 
organisatiekosten

Vastgoedexploitatie

Portfolio 
management

Asset management

Property management

Strategisch

Tactisch

Operationeel

Uitgangspunt beleidswaarde
Overige 
organisatiekosten

Vastgoedexploitatie 

Vastgoedexploitatie

Financieel/administratief =  
Lasten verhuur en 
beheeractiviteiten 
of
Technisch = 
Lasten onderhouds-
activiteiten 

Verwerkingswijze in W-V
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Gewijzigde definities onderhoud en beheer vanaf verslagjaar 2020
In	afwijking	van	de	(gewijzigde)	bepalingen	in	RJ	212	over	de	verwerking	van	kosten	van	
groot	onderhoud	geldt	met	ingang	van	2020	een	integrale	toepassing	van	de	gewijzigde	
definities	–	welke	op	30	september	2019	formeel	zijn	gepubliceerd	in	de	Staatscourant	–	
in	zowel	de	prognose-informatie	(meerjarenbegroting	en	afgeleid	hiervan	dPi)	als	in	de	
verantwoordingsinformatie	(jaarrekening	en	afgeleid	hiervan	dVi	&	volkshuisvestingsverslag).	
Dit	houdt	in	dat	corporaties	de	gewijzigde	definities	volledig	implementeren.	

Met	ingang	van	verslagjaar	2020	gelden	de	nieuwe	c.q.	aangescherpte	definities	
voor	onderhoudsactiviteiten,	zoals	opgenomen	in	bijlage	2	van	de	RTIV	(handboek	
marktwaardering). In	de	toelichting	van	de	definitie	‘Lasten	onderhoudsactiviteiten’	wordt	
het	onderscheid	tussen	onderhoud	en	investeringen	gebaseerd	op	conceptuele	kaders	en	is	
getracht	zo	veel	mogelijk	aansluiting	te	vinden	bij	de	fiscale	definities.	

Het	onderscheid	tussen	onderhoud	en	verbeteringen	volgt	de	maatregelen	die	corporaties	
verrichten	bij	de	werkzaamheden	aan	het	vastgoed	in	exploitatie.	Deze	worden	per	maatregel	
beoordeeld.	De	categorie	‘verbetering’	zal	worden	behandeld	als	investeringsuitgaven.	
Onderhoudsuitgaven	zijn	kosten.

De definities	bevatten	naast	enkele	voorbeelden	ook	vastgestelde	criteria	die	activiteiten	
classificeren	als	onderhoud,	verbetering,	ingrijpende	verbouwing	of	achterstallig	onderhoud.	
De	‘Lasten	onderhoudsactiviteiten’	bestaan	uit	directe	en	indirecte	onderhoudsuitgaven.	
De	directe	onderhoudsuitgaven	in	exploitatie	omvatten	alleen	de	betaalde	of	toekomstige	
betalingen	voor	materiaal	en	de	manuren	die	het	kost	om	het	onderhoud	daadwerkelijk	
uit	te	voeren,	rekening	houdend	met	gangbare	toerekeningen	in	een	bedrijf.	De	indirecte	
onderhoudsuitgaven	omvatten	de	uitgaven	voor	technisch	beheer.	Deze	dienen	afzonderlijk	
te	worden	bepaald.	Dit	is	verder	aan	de	orde	geweest	bij	de	uitwerking	voor	technisch	en	
financieel/administratief	beheer	(Lasten	verhuur	en	beheeractiviteiten).	De	uitwerking	beoogt	
geen	effect	te	hebben	op	een	bedrijfseconomische	afweging	voor	in-	of	uitbesteden.

De kaders voor de bepaling van de onderhoudsnorm in de beleidswaarde zijn – mede naar 
aanleiding van opgedane praktijkervaringen – verder verduidelijkt door onder meer het begrip 
en toepassing van ‘clustermogelijkheden’ te verduidelijken voor enerzijds winst- en 
verliesrekening en kasstroomoverzicht en anderzijds de beleidswaarde in de balans. Deze 
verduidelijkte definities worden nader toegelicht in hoofdstuk 9 ‘Beleidswaarde’ van bijlage 2 
van de RTIV (handboek marktwaardering). 

In	de	Kennisbank	van	SBR-wonen	is	een	Q&A,	behorende	bij	de	gewijzigde	definities	onderhoud	
&	beheer,	opgenomen.	Deze	Q&A	is	‘dynamisch’	en	wordt	indien	nodig	periodiek	bijgewerkt	op	
basis	van	vragen	en	voorbeelden	vanuit	de	praktijk.	

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
Onder	de	‘overige	directe	operationele	lasten	exploitatie	bezit’	vallen	de	exploitatiekosten	
die	niet	direct	te	relateren	zijn	aan	de	subactiviteiten	verhuren,	beheren	en	onderhouden.	Dit	
zijn	echter	wel	kosten	die	worden	veroorzaakt	door	het	feit	dat	de	corporatie	vastgoed	heeft.	
Voorbeelden	(niet	limitatief)	hiervan	zijn:
• onroerendzaakbelasting;
• waterschapsbelasting;
• rioolheffing;
• overige	belastingen	en	heffingen;
• heffing huurcommissie;
• verzekeringskosten;
• erfpacht.

https://wetten.overheid.nl/BWBR0036709/#Bijlage2
https://wetten.overheid.nl/BWBR0036709/#Bijlage2
https://zoek.officielebekendmakingen.nl/stcrt-2019-52511.html
https://wetten.overheid.nl/BWBR0036709/#Bijlage2
https://wetten.overheid.nl/BWBR0036709/#Bijlage2
https://servicedesk.sbr-wonen.nl/support/solutions/folders/75000009952
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• immateriële vaste activa;
• onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie.

De afschrijvingslasten met betrekking tot deze balansposten moeten worden toegerekend aan 
de afzonderlijke activiteiten in de functionele winst-en-verliesrekening. 

3.2 Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 
Bij toepassing van de functionele indeling worden de opbrengsten en kosten die direct aan de 
in ontwikkeling zijnde verkochte objecten te relateren zijn, gepresenteerd in een subcategorie 
‘netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling’. Het model is als volgt:

Verslagjaar Voorgaand 
verslagjaar

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling

Uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling

Toegerekende organisatiekosten

Toegerekende financieringskosten

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

In het model voor de functionele winst-en-verliesrekening is een categorie ‘netto resultaat 
verkocht vastgoed in ontwikkeling’ opgenomen. Dit houdt in dat de kosten (inclusief 
toegerekende organisatiekosten en rentelasten) voor niet-verkocht vastgoed op de balans 
worden verantwoord (onder de post ‘vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop’) 
en niet via de winst-en-verliesrekening. Pas op het moment dat vastgoed is verkocht, worden 
kosten (en ook omzet) verantwoord. 

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 
Bij ‘omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling’ worden de opbrengsten uit de verkochte objecten 
die nog in ontwikkeling zijn, verantwoord. Dit is dus de omzet die wordt gerealiseerd op 
onderhanden projecten in opdracht van derden. De omzet op verkochte objecten moet worden 
verantwoord conform de bepalingen in RJ 221. 

Uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling 
Onder ‘uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling’ staan de uitgaven die betrekking hebben op 
de verkochte objecten in ontwikkeling (vervaardigingsprijs). Dit zijn de aan derden uitbestede 
kosten, bijvoorbeeld kosten aannemer. Voor de verwerking van projectopbrengsten en 
projectkosten is bepalend of het resultaat van een onderhanden project op betrouwbare wijze 
kan worden ingeschat. Als dat het geval is, verwerkt de corporatie de projectopbrengsten en 
projectkosten naar rato van de verrichte prestaties per balansdatum en vindt dus tussentijdse 
winstneming plaats (RJ221.301). Dit is de ‘percentage of completion’-methode. Als dit niet 
het geval is, wordt de ‘zero profit’-methode toegepast waarbij tussentijds geen winstneming 
plaatsvindt. 
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Toegerekende organisatiekosten 
Onder ‘toegerekende organisatiekosten’ staan de indirecte kosten, lonen en salarissen en 
overige organisatiekosten die zijn toe te rekenen aan de verkochte objecten in ontwikkeling. 
Ook deze kosten moeten naar rato van de verrichte prestaties in de winst-en-verliesrekening 
worden verwerkt. Voorbeelden van te verantwoorden kosten zijn: 
• lonen en salarissen projectontwikkeling (bijvoorbeeld van de projectleider);
• lonen en salarissen verkoopafdeling (bijvoorbeeld van de verkoopadviseur);
• overige indirecte kosten (bijvoorbeeld de afschrijving op het verkoopinformatiesysteem).

Toegerekende financieringskosten
Bij ‘toegerekende financieringskosten’ worden de financieringskosten verantwoord die 
betrekking hebben op verkoopprojecten in ontwikkeling. Het is niet toegestaan om aan 
verlieslatende projecten financieringskosten toe te rekenen. 

3.3 	 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 
Bij het toepassen van de functionele indeling worden de opbrengsten en kosten van direct uit 
de voorraad en uit bestaand bezit verkochte objecten gepresenteerd in een subcategorie ‘netto 
gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille’.  

Verslagjaar Voorgaand 
verslagjaar

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille

Toegerekende organisatiekosten

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoopvastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Bij ‘verkoopopbrengst vastgoedportefeuille’ staat de verkoopopbrengst die wordt gerealiseerd 
op verkopen uit bestaand bezit en verkopen uit voorraad. De directe verkoopkosten (taxatie, 
makelaar- en notariskosten) moeten in mindering gebracht worden op de verkoopopbrengst 
vastgoedportefeuille. Het is aan te raden om in de toelichting op de winst-en-verliesrekening de 
bruto-opbrengst en de hierop in mindering gebrachte kosten afzonderlijk op te nemen. 

Toegerekende organisatiekosten
Onder ‘toegerekende organisatiekosten’ staan de indirecte kosten, lonen en salarissen en 
overige organisatiekosten die zijn toe te rekenen aan de in het boekjaar verkochte objecten. 
Voorbeelden van kosten die worden verantwoord, zijn:  
• lonen en salarissen verkoopafdeling (bijvoorbeeld de verkoopadviseur);
• overige indirecte kosten (bijvoorbeeld de afschrijving op het verkoopinformatiesysteem).

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille 
De boekwaarde van de verkochte eenheden moet per verkoopdatum worden verwerkt in de 
winst-en-verliesrekening. Bij verkoop uit voorraad is dit de voorraadwaarde op het moment van 
verkoop. Bij verkoop uit bestaand bezit is dit de marktwaarde. De waardering van ‘vastgoed in 
exploitatie tegen marktwaarde’ vindt plaats op basis van de methodiek die is opgenomen in het 
‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’ (artikel 14 RTIV). 
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3.4		 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille
De volgende categorieën aan waardeveranderingen worden onderscheiden in het 
model: 	

Verslagjaar Voorgaand 
verslagjaar

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
verkocht onder voorwaarden

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
bestemd voor verkoop

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
De regel ‘overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille’ bestaat uit:  
• waardeverminderingen die zijn ontstaan door nieuw aangegane juridische en feitelijke

verplichtingen met betrekking tot investeringen in nieuwbouw, woningverbetering
gedurende het verslagjaar en/of herstructurering met betrekking tot bezit in (of bestemd
voor) eigen exploitatie gedurende het verslagjaar. In de sector wordt dit in het kader
van projectontwikkeling aangeduid als een onrendabele top. De marktwaarde van het
te ontwikkelen bezit wordt op eenzelfde wijze bepaald als het vastgoed in exploitatie,
rekening houdend met beoogde aanvangshuren;

• waardeveranderingen (verdere waardeverminderingen of terugnames van eerder
verantwoorde waardeverminderingen) op investeringen in nieuwbouw, woningverbetering
en/of herstructurering die onderhanden zijn (zie eerste bullet), inclusief toegerekende
organisatiekosten. Deze waardeveranderingen zijn het gevolg van aangepaste inschattingen
van de totaal geprognosticeerde stichtingskosten en/of de marktwaarde(stijging) van het te
ontwikkelen of te verbeteren vastgoed;

• afboekingen van eerder geactiveerde bedragen voor investeringsprojecten (inclusief
toegerekende organisatiekosten) die niet zijn doorgegaan;

• afwaarderingen en terugnames daarvan met betrekking tot grondposities.

Het is van belang om in de toelichting op de functionele indeling in de jaarrekening een 
voldoende gedetailleerde toelichting op te nemen met betrekking tot de aard van de 
waardeveranderingen. 
Uit de praktijk blijkt dat verliezen uit grondposities op verschillende wijzen worden verwerkt. 
Verliezen uit grondposities zijn geen exploitatieverliezen. De verliezen worden daarom verwerkt 
op de regel ‘overige waardeveranderingen vastgoed portefeuille’. 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
In de winst-en-verliesrekening wordt onder ‘niet-gerealiseerde waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille’ de jaarlijkse mutatie van de actuele waarde van de vastgoedcomplexen 
in exploitatie die gewaardeerd zijn op basis van marktwaarde in verhuurde staat verantwoord 
(exclusief het effect van onrendabele investeringen). Waarde mutaties als gevolg van 
investeringen (onrendabele toppen) vallen hier niet onder. 

Niet-gerealiseerde waardeverandering vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden
De jaarlijkse mutatie van de actuele waarde van de woningen verkocht onder 
voorwaarden wordt in de winst-en-verliesrekening verantwoord onder ‘niet-gerealiseerde 
waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden’. Let op: dit zijn 
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Verslagjaar Voorgaand 
verslagjaar

Opbrengsten overige activiteiten

Kosten overige activiteiten

Netto resultaat overige activiteiten
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Wanneer sprake is van vrijval van eerder verwerkte dotaties aan voorzieningen moeten 
deze kosten niet onder de overige activiteiten verwerkt te worden, maar op de post waar 
de correctie betrekking op heeft. Bijvoorbeeld: een vrijval van de voorziening voor dubieuze 
huurdebiteuren wordt opgenomen onder de huuropbrengsten. 

3.6 	 Overige organisatiekosten 
De ‘overige organisatiekosten’ zijn kosten die niet toe te rekenen zijn aan de primaire 
activiteiten of niet-primaire activiteiten. Dit zijn niet-object gebonden kosten en algemene 
organisatiekosten. Over het algemeen zal de categorie ‘overige organisatiekosten’ van beperkte 
omvang zijn in relatie tot de overige categorieën binnen de winst-en-verliesrekening. Een 
nadere uiteenzetting van deze kosten moet in de toelichting op de jaarrekening worden 
opgenomen. Voorbeelden van overige organisatiekosten zijn - rekening houdend met de aard 
en omvang van de woningcorporatie - kosten op het gebied van: 
• governance en bestuur;
• portfolio management;
• treasury;
• jaarverslaggeving en control;
• personeel en organisatie;
• personeelsvereniging en OR.

Let op: Het is essentieel dat allereerst de kosten zo goed mogelijk worden toegerekend naar 
de verschillende activiteiten. Medewerkers die een specifieke functie binnen de organisatie 
bekleden, kunnen in de praktijk ook binnen andere activiteiten (al dan niet meer operationele) 
werkzaamheden verrichten. De toerekening aan de diverse onderscheiden activiteiten, dient 
te zijn gebaseerd op een zo goed mogelijk benadering van de daadwerkelijke omvang van de 
inzet per activiteit, daarbij rekening houdend met aard en omvang van de organisatie. Hetgeen 
inhoudt dat bij de toerekening (naar rato) rekening gehouden dient te worden met de door 
functionarissen daadwerkelijk aan activiteiten (benadering van de) bestede tijd.

Na toerekening aan de activiteiten resteren kosten die niet aan de activiteiten zijn toe te 
rekenen. De hierboven opgesomde functies en afdelingen zijn voorbeelden van functies/
afdelingen waarvan de kosten geheel dan wel (na toerekening aan activiteiten) gedeeltelijk 
beschouwd kunnen worden als ‘overige organisatiekosten’. Het is van belang om een duidelijk 
onderscheid te maken tussen de functie enerzijds en de persoon die invulling geeft aan deze 
functie anderzijds. Deze persoon kan immers ook andere, waaronder operationele, activiteiten 
verrichten.

Heffingen en (volkshuisvestelijke) bijdragen
De volgende heffingen c.q. bijdragen worden eveneens verantwoord in de ‘Overige 
organisatiekosten’:

• saneringsheffing;
• bijdrageheffing	Autoriteit	woningcorporaties;
• volkshuisvestelijke bijdrage aan andere corporaties;
• obligoheffing.

Vanwege	het	incidentele	karakter	maakt	ook	de saneringsheffing geen onderdeel uit van 
assetmanagement	of	propertymanagement	en	maakt	deze	heffing	daardoor	geen	deel	uit	van	
de	directe	beheerkosten.	

De bijdrageheffing Autoriteit woningcorporaties is	qua	categorie	vergelijkbaar	met	het	intern	
toezicht	van	een	corporatie	en	maakt	daardoor	ook	geen	onderdeel	uit	van	de	directe	
beheerkosten.	Derhalve	dienen	deze	kosten	opgenomen	te	worden	onder	‘Overige	
organisatiekosten’.
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• opstellen/actualiseren strategie;
• opstellen/actualiseren investeringsstatuut;
• opstellen/actualiseren/monitoren portefeuillestrategie;
• opstellen/actualiseren/monitoren object beleidsplannen;
• vertalen van portefeuille strategie naar concrete ingrepen;
• opstellen/actualiseren van onderhoudsbeleid;
• opstellen/actualiseren van huurbeleid.
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ongeacht of deze kosten noodzakelijk zijn of niet. Deze kosten moeten worden verantwoord 
als ‘lasten verhuur- en beheeractiviteiten’ of -indien door te belasten aan huurders- als ‘lasten 
servicekosten’. 

Indirecte kosten, lonen en salarissen en overige organisatiekosten voor niet in eigendom zijnde 
gebouwen en die niet noodzakelijk zijn voor de verhuurexploitatie en die aan het boekjaar zijn 
toe te rekenen, worden ook verantwoord als leefbaarheidsuitgaven. Voorbeelden van kosten 
die worden verantwoord, zijn: 
• lonen en salarissen (bijvoorbeeld de medewerker leefbaarheid);
• overige indirecte kosten (bijvoorbeeld een deel van de afschrijving op het eigen

kantoorpand).

3.8		 Financiële baten en lasten
Onder de subcategorie ‘financiële baten en lasten’ worden de volgende posten opgenomen: 

Verslagjaar       Voorgaand 

Verslagjaar Voorgaand 
verslagjaar

Waardeveranderingen van financiële vaste activa en van effecten

Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van 
effecten

Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Rentelasten en soortgelijke kosten 

Totaal	van	financiële	baten	en	lasten

Waardeveranderingen van financiële vaste activa en van effecten 
Onder	deze	categorie	moeten	de	waardeveranderingen	van	financiële	vaste	activa	en	effecten	
worden	verantwoord,	zoals	het	wooninvesteringsfonds	en	het	Dutch	International	Guarantees	
for	Housing	(afboekingen	en	waardevermindering	effecten).	
Alle	waardeveranderingen	van	financiële	(afgeleide)	producten	die	in	de	winst-en-
verliesrekening	behoren	te	worden	verwerkt,	moeten	in	deze	categorie	worden	geplaatst.

Rentelasten en soortgelijke kosten 
Onder deze categorie worden de rentelasten en soortgelijke kosten verantwoord die verband 
houden met het aantrekken, wijzigen van (modaliteiten van) leningen en het aflossen van 
leningen, inclusief het aangaan van rentederivaten en de daarmee verband houdende kosten. 
Borgstellingsvergoeding WSW en bereidstellingsprovisie voor leningen kunnen ook onder 
deze categorie worden verantwoord.

3.9		 Overige	categorieën
In	het	functionele	model	volgen	na	het	‘totaal	van	resultaat	voor	belastingen’	de	
onderstaande	categorieën,	resulterend	in	het	uiteindelijke	‘totaal	van	resultaat	na	
belastingen’:

• belastingen;
• resultaat uit deelnemingen.
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uit	te	splitsen	naar	het	deel	dat	betrekking	heeft	op	verkocht	vastgoed	in	ontwikkeling	
(onderhanden	projecten)	en	het	deel	dat	betrekking	heeft	op	de	verkoopopbrengst	
vanuit	bestaand	bezit	(dit	deel	wordt	onder	de	volgende	activiteit	opgenomen).	De	
grootboekrekeningen	die	zuiver	de	opbrengsten	en	kosten	bevatten	inzake	verkocht	vastgoed	
in	ontwikkeling	kunnen	direct	toegerekend	worden.	Ook	verkoop	van	grondposities	moet	onder	
deze	activiteit	worden	opgenomen.	

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 
Het	netto	verkoopresultaat	vastgoedportefeuille	kan	aan	deze	activiteit	toegerekend	worden	
voor	het	onderdeel	dat	betrekking	heeft	op	verkopen	uit	bestaand	bezit.	Uiteraard	alleen	voor	
zover	de	hieraan	gerelateerde	grootboekrekeningen	zuiver	de	opbrengsten	en	kosten	bevatten	
van	de	verkopen	uit	bestaand	bezit	(zie	ook	vorige	activiteit).	

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 
De	overige	waardeveranderingen	vastgoedportefeuille	zijn	direct	toerekenbaar.	

Overige organisatiekosten en kosten omtrent leefbaarheid 
Het	hangt	in	belangrijke	mate	af	van	de	aard	van	de	kosten	en	de	wijze	waarop	deze	zijn	
geadministreerd	of	deze	direct	toegerekend	kunnen	worden	aan	de	bovengenoemde	
activiteiten.	

Saldo financiële baten en lasten 
Deze	opbrengsten	en	kosten	kunnen	overgenomen	worden	uit	de	gelijknamige	
jaarrekeningpost,	met	uitzondering	van	de	aan	vastgoed	in	ontwikkeling	toegerekende	
financieringskosten.	Als	de	grootboekrekeningen	zuiver	zijn,	dan	is	direct	toerekenen	mogelijk.	

Beste practice: 
Over het algemeen geldt dat het voor het opstellen van een functionele winst-en-
verliesrekening eenvoudiger is om grootboekrekeningen direct toe te kunnen rekenen dan te 
moeten werken via een verdeelsleutel. Anderzijds geldt dat om directe toerekening mogelijk te 
maken, een nadere detaillering in de basisregistratie noodzakelijk kan zijn. Gezien de 
doelstelling om binnenkort ‘system-to-system’ reporting mogelijk te maken, raden wij u aan 
om ernaar te streven zoveel mogelijk rekeningen direct toe te rekenen. 

4.3		 Onderbouwing	wijze	van	toerekening	
Een	solide	onderbouwing	van	het	direct	toerekenen	van	opbrengsten	en	kosten	aan	
activiteiten	in	de	winst-en-verliesrekening	op	basis	van	de	functionele	indeling	is	cruciaal	om	
na	te	gaan	of	de	winst-en-verliesrekening	een	getrouw	beeld	en	het	vereiste	inzicht	geeft.	

Best practice: 
De onderbouwing van direct tot activiteiten herleidbare opbrengsten en kosten moet 
voldoende verifieerbaar zijn, oftewel hier moeten bewijsstukken van zijn. Bijvoorbeeld: ter 
onderbouwing van de kosten van de fte’s die uitsluitend voor één activiteit ingezet worden, 
kunnen bewijsstukken gehanteerd worden zoals de arbeidsovereenkomsten, de salariskosten 
en de functieomschrijvingen. 
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5. Niet direct toerekenbare opbrengsten en kosten
In hoofdstuk 4 zijn de basisstappen voor het direct toerekenen van opbrengsten en kosten aan 
activiteiten beschreven. Centraal in dit hoofdstuk staat de wijze waarop indirecte opbrengsten 
en kosten aan activiteiten kunnen worden toegerekend zoals vermeld in de functionele indeling 
van de winst-en-verliesrekening (stap 3 in paragraaf 2.3). De best practices zijn vanuit de 
praktijk (leden van de klankbordgroep en de bijeenkomsten met corporaties) aangereikt en 
passen binnen de huidige wet- en regelgeving. 

5.1		 Methoden van toerekening van indirecte opbrengsten en kosten 
De opslagmethode
Bij de opslagmethode worden de directe kosten of een deel van de directe kosten van een 
activiteit verhoogd met een bepaald opslagpercentage ter dekking van de indirecte kosten. 

Kostenplaatsmethode
Bij de kostenplaatsmethode worden indirecte kosten toegerekend aan kostenplaatsen. Op basis 
van een kostprijstarief worden deze vervolgens toegerekend aan de activiteiten. 

Best practice: 
De meeste corporaties boeken al naar kostenplaats en dan ligt de kostenplaatsmethode het 
meest voor de hand. 

5.2		 Verdeelsleutels bij de verdeling van opbrengsten en kosten 
Na de keuze van de verdeelmethode moet besloten worden welke verdeelsleutels gehanteerd 
worden. Verdeelsleutels kunnen bijvoorbeeld worden bepaald op basis van: 
• aantallen verhuureenheden;
• vierkante meters;
• fte’s;
• omzet;
• urenregistraties.
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Niet direct toerekenbare opbrengsten en kosten 
Pas een verdeelsystematiek toe die de realiteit zoveel mogelijk benadert. De vereiste 
nauwkeurigheid van de gebruikte systematiek en grondslagen voor de verdeelsleutels moet 
afgewogen worden tegen de relevantie hiervan voor het inzicht dat de winst-en-verliesrekening 
biedt. 

Schattingen
Evalueer periodiek de in de verdeelsystematiek gehanteerde schattingen om vast te stellen dat, 
ook in de meest actuele situatie, de betreffende verdeelsystematiek nog passend is en zoveel 
mogelijk de realiteit benadert. 

Afstemming externe accountant
Stem vooraf met de externe accountant af of de geplande verdeelsystematiek en de 
onderbouwing hierbij voldoet aan de daaraan te stellen eisen. 

Extracomptabel opstellen functionele indeling 
In de situatie dat de functionele indeling extracomptabel gemaakt wordt, is het aan te bevelen 
om bijvoorbeeld via een brugstaat aansluiting te laten zien tussen de categoriale indeling en de 
functionele indeling. Hierdoor wordt aantoonbaar dat opbrengsten en kosten onverhoopt niet 
opgenomen zijn in de functionele indeling. 

Toelichting
Neem in de toelichting bij de jaarrekening een uiteenzetting op over de gehanteerde 
verdeelsystematiek. 
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6. Splitsing DAEB en niet-DAEB activiteiten
Met ingang van verslagjaar 2018 zijn woningcorporaties verplicht om ook een naar DAEB 
en niet-DAEB activiteiten gescheiden functionele winst-en-verliesrekening in de toelichting 
op de enkelvoudige jaarrekening op te nemen (artikel 15 lid 4 en 6 RTIV). Dit geldt ook voor 
corporaties die vallen onder het verlichte scheidingsregime. Woningcorporaties die hebben 
gekozen voor een juridische scheiding zijn niet verplicht om separate DAEB overzichten toe te 
voegen (deze is immers gelijk aan de enkelvoudige winst-en-verliesrekening). 

Opbrengsten- en kostenscheiding
De opbrengsten en kosten moeten worden verdeeld naar de afzonderlijke takken door 
middel van een kostenverdeelstaat. Hierbij moeten de opbrengsten en kosten op grond van 
consequent toegepaste en objectief te rechtvaardigen beginselen worden toegerekend aan 
de afzonderlijke takken. Dit betekent dat opbrengsten en kosten die direct samenhangen met 
DAEB activiteiten dan wel niet-DAEB activiteiten volledig aan de DAEB-tak respectievelijk niet-
DAEB tak moeten worden toegerekend. Voorbeelden van direct toerekenbare opbrengsten en 
kosten op basis van de classificatie van de betreffende eenheden / complexen zijn: 
• huuropbrengsten;
• opbrengsten servicecontracten;
• lasten servicecontracten;
• overheidsbijdragen (over het algemeen zal sprake zijn van DAEB);
• lasten onderhoudsactiviteiten;
• omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling (betreft een niet-DAEB activiteit);
• verkoopopbrengst vastgoedportefeuille;
• waardeveranderingen vastgoedportefeuille;
• resultaat overige activiteiten (afhankelijk van de aard van de activiteit) en de financiële

baten en lasten.

Voor niet direct toerekenbare opbrengsten en kosten moeten verdeelsleutels worden gebruikt. 
Opbrengsten en kosten worden toegedeeld aan de DAEB-tak respectievelijk niet-DAEB-tak 
naar de mate waarin zij op DAEB-activiteiten respectievelijk niet-DAEB- activiteiten betrekking 
hebben. Dit kan bijvoorbeeld op basis van de verhouding tussen de huursom van het DAEB 
en niet-DAEB-vastgoed. De uitgangspunten en verdeelsleutels op basis waarvan de toedeling 
plaatsvindt, moeten deugdelijk onderbouwd zijn en worden toegelicht in de jaarrekening. De 
uitkomst van de toedeling moet een getrouw, duidelijk en stelselmatig beeld geven van de 
kosten en opbrengsten van de verschillende activiteiten in zowel de DAEB als de niet-DAEB tak. 
Voorbeelden van kosten en opbrengsten die niet direct toegerekend kunnen worden aan de 
DAEB of niet-DAEB tak zijn: 
• lasten verhuur en beheeractiviteiten;
• lasten onderhoudsactiviteiten bij gemengde complexen;
• overige directe operationele lasten exploitatie bezit;
• afschrijvingen vastgoed (in exploitatie);
• overige categorieën.
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7. Samenvatting do’s en don’ts
Voor het toepassen van de functionele indeling is een aantal do’s en don’ts geformuleerd. 
Hieronder staan de belangrijkste: 

Algemeen
• zoek	vooraf	afstemming	met	de	externe	accountant	voor	de	voorgenomen	verdeling	en	de

wijze	van	onderbouwing;
• maak	mogelijke	wijzigingen	in	de	vergelijkende	cijfers	zichtbaar	(mogelijk	is	een	toelichting

op	een	‘stelselwijziging’	of ‘schattingswijziging’ in	de	jaarrekening	noodzakelijk).

Totstandkoming model 
• als de financiële administratie nog niet functioneel is ingericht, is het raadzaam gebruik te

maken van een extracomptabele brugstaat voor de toepassing van de functionele indeling
zodat de juiste inrichting ervan kan worden beoordeeld;

• splits resultaten altijd in opbrengsten en kosten in het grootboek. Kortom: geen gemengde
rekeningen;

• maak visueel in de winst-en-verliesrekening welke bedragen opgeteld dan wel afgetrokken
worden. In het functionele model staan opbrengsten en kosten immers door elkaar.

Onderverdeling directe versus indirecte opbrengsten en kosten 
• kijk kritisch naar de indirecte kosten, mogelijk kan een deel als directe kosten aan een

activiteit worden toegerekend;
• maak onderscheid tussen kasstromen en waarde mutaties. Voor het bepalen waar de

opbrengsten en kosten vandaan komen dan wel aan gerelateerd moeten worden, wordt
vaak gekeken naar de kasstromen. Deze zijn dan ook vaak bepalend voor de inrichting van
de functionele indeling en de interne sturingsvariabelen.

Toerekening, verdeling opbrengsten en kosten 
• hanteer één stelsel, dus leg verantwoording af over de functies waarop de organisatie

intern stuurt;
• inrichting en verdeelsleutels moeten logisch zijn op basis van de betreffende organisatie

(en inrichting daarvan);
• leg duidelijk en volledig vast hoe de indirecte kosten zijn verdeeld over de diverse

activiteiten en waarom voor de toegepaste verdeelsleutels gekozen is;
• kies eenduidige grondslagen voor de verdeelsleutels, waarbij de brongegevens op

eenvoudige wijze zijn te verkrijgen en niet veelvuldig wijzigen (gedurende het boekjaar);
• zorg dat de uitgangspunten navolgbaar, transparant en duidelijk zijn en leg deze vast. Zorg

voor een consistente lijn. Dit maakt de verschillende jaren beter vergelijkbaar en geeft de
gebruiker meer inzicht;

• hanteer een overzichtelijke en eenvoudige systematiek van doorbelastingen. Vermijd
bijvoorbeeld een systematiek waarbij verschillende afdelingen onderling naar elkaar kosten
doorbelasten.




