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VAN ALCKMAER VOOR WONEN 2019 IN CUFERS

o0.b.v. cijfers 31 december 2019

Gemiddelde huurprijs sociale huurwoningen :
Gemiddelde huurprijs vrij sector huurwoningen :

Gemiddelde energie index :
Aantal sociale huurwoningen :
Aantal vrije sector huurwoningen :
Aantal BOG :

Aantal parkeergelegenheden :
Aantal monumenten :

Aantal verhuringen :
Marktwaarde in verhuurde staat :
Beleidswaarde :

ICR (interest coverage ratio) :

LTV (loan to value o.b.v. beleidswaarde) :

Solvabiliteit (o.b.v. beleidswaarde) :
Dekkingsratio (0.b.v. marktwaarde) :
Huuropbrengsten :

Aantal medewerkers in FTE :

€539,23
€939,64

1,46

2.495

105

14

218

167

223

€ 337,5 miljoen
€ 206 miljoen
2,56

57,0%

44,5 %

34,8%

€ 17,2 miljoen
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1. Voorwoord / verslag van het bestuur

Ik heb nog nooit onder zulke vreemde en soms beangstigende omstandigheden een voorwoord
geschreven voor ons jaarverslag. Het Corona virus heeft in volle hevigheid toegeslagen binnen Nederland.
Alle medewerkers van Van Alckmaer werken thuis, face to face klantcontacten zijn er niet of nauwelijks
maar gelukkig zijn we creatief en zoeken we via andere manieren alsnog contact met onze huurders
(bijvoorbeeld telefonisch of via beeldbellen). De wereld staat op zijn kop, de impact is groot en wat het
voor ons als corporatie betekent is nu nog niet te overzien.

Maar we staan dicht bij onze huurders, bellen kwetsbare mensen op en we zijn coulant met
huurbetalingen voor diegenen die het plotseling echt zwaar hebben gekregen. We blijven onze oren, ogen
en hart open houden.

Dan is een jaarverslag eigenlijk maar een papieren dingetje. Een soort verplichting waar we niet omheen
kunnen, maar waar we ook logischerwijs verantwoording afleggen over onze financiele en
maatschappelijke prestaties van het afgelopen jaar. Ik prijs de dag dat we deze verantwoording ooit op een
andere, minder statische manier kunnen uitvoeren. Juist in deze tijden kan je heel goed zien en voelen wat
een corporatie als Van Alckmaer doet en beweegt. Een betere verantwoording is er niet.

Maar terugblikkend was 2019 een jaar wat zich kenmerkte als een jaar om niet te vergeten. Alles klopte in
dat jaar en daar zijn wij heel trots op. Niet voor niets hebben wij een nieuw logo met een hart daarin. Dat
hart voor Wonen is ook een hart voor onze huurders, waar wij ons elke dag sterk voor maken.

Nieuw ondernemingsplan

Eind 2018 hebben we een nieuw ondernemingsplan vastgesteld voor de periode 2019 - 2022. Dit plan
vormde de leidraad voor onze activiteiten in 2019. Dit Jaarverslag is ingericht op basis van de hoofdstukken
zoals in het ondernemingsplan.

In het ondernemingsplan schreven we dat we het belangrijk vinden om een krachtige volkshuisvester te
zijn en te blijven in de stad Alkmaar. Wij hebben ons bij het ondernemingsplan laten leiden door de vijf
kernthema’s uit de prestatieafspraken, daar hebben wij immers met onze partners
(huurdersbelangenverenigingen, gemeente en collega- corporaties) meerjarenafspraken over gemaakt.

De vijf kernthema’s zijn:

e Betaalbaarheid

e  Beschikbaarheid

e Duurzaamheid en woningkwaliteit
o Leefbaarheid en participatie

e Hart voor monumenten

Waar wij als Van Alckmaer echt een verschil in Alkmaar kunnen maken, is met ons hart voor Monumenten.
Daar is dit jaarverslag dan ook een hoofdstuk aan gewijd. Wij maken ons blijvend sterk om ook onze
doelgroep in monumenten te laten wonen. Op deze manier dragen wij bij aan de leefbaarheid van de
binnenstad van Alkmaar en zorgen wij er mede voor dat Alkmaarders die behoren tot onze doelgroep
kunnen wonen in alle wijken van de stad. Dat is onze kracht en “De Kracht voor Alkmaar” waar wij aan
willen bijdragen en waar wij op aanspreekbaar zijn.

Foto: impressie van de stakeholdersdag.
In gesprek over ons ondernemingsplan.




Visitatie

‘Jong, bevlogen en dichtbij de huurder’

Met deze woorden start de recensie die de visitatiecommissie eind 2019 over Van Alckmaer heeft
geschreven. Een typering die goed bij ons past. We zijn blij met de mooie resultaten die we kregen van de
visitatiecommissie en natuurlijk onze stakeholders.

In het position paper dat we bij aanvang van de visitatie schreven, hebben we uitgelegd dat er afgelopen
jaren binnen Van Alckmaer veel veranderd is. We hebben hard gewerkt om onze organisatie klaar te
maken voor de toekomst. We zien dat dat zijn vruchten heeft afgeworpen. Deze mooie resultaten
betekenen natuurlijk niet dat we stil gaan zitten. Zeker niet, we zien dit juist als een goede stimulans om
door te gaan en ons te blijven ontwikkelen. Door het oordeel van de visitatiecommissie en de gesprekken
die de commissie met onze stakeholders en huurders heeft gevoerd, weten we in ieder geval zeker dat we
op de goede weg zijn. Dat gevoel hadden we al, maar het is fijn dat dit nu ook, door een onafhankelijke
partij, bevestigd is.

Waar we in het bijzonder blij mee zijn is de beoordeling van onze stakeholders wat betreft het punt ‘relatie
en communicatie’. Onze huurdersbelangenverenging geeft aan tevreden te zijn met onze transparante en
laagdrempelige wijze van communiceren. Volgens de gemeente is er in de samenwerking sprake van korte
lijnen en adequaat en proactief handelen. Ook de overige belanghebbenden waarmee de
visitatiecommissie heeft gesproken, zijn zeer positief over de relatie en communicatie met Van Alckmaer.

Mooie complimenten, en fijn dat onze inzet op deze punten ook herkend wordt. Een goede samenwerking
met onze stakeholders is namelijk van groot belang om onze maatschappelijke doelstellingen als kleinere
corporatie te bereiken. We staan voor een open relatie, waarbij stakeholders en huurders zich vrij voelen
om, met of zonder tussenkomst van een visitatiecommissie, ons van feedback te voorzien.

Ruil vastgoedbezit Woonwaard/Van Alckmaer

In 2018 heeft de besluitvorming omtrent de ruil van bezit met Woonwaard plaatsgevonden. Dit betreft
solitair bezit, wat beheersmatig en qua ligging meer aansluit bij het bezit van Woonwaard c.q. Van
Alckmaer.

Het complex De Landman omvat 42 sociale huurwoningen in de wijk Daalmeer, in het noorden van
Alkmaar. Het complex ligt solitair en sluit niet aan bij ons overig bezit in Alkmaar-Noord, terwijl het
complex wel direct grenst aan, en omringd is door, bezit van Woonwaard in deze buurt.

Het bezit van Woonwaard bestaat uit vier complexen bestaande uit 45 sociale huurwoningen en

1 kantoorruimte (BOG) in centrum van Alkmaar. Hiervan zijn 12 woningen aan het Luttik Oudorp
geclassificeerd als rijksmonument. Deze woningen passen uitstekend binnen onze strategie om onze
positie in de wijken Overdie, Alkmaar-Zuid én het Centrum waar mogelijk te versterken. Tevens wordt er
monumentaal woningbezit toegevoegd wat aansluit bij onze visie ten aanzien van het uitbreiden van
monumentaal woningbezit in het sociaal segment. De levering van deze de complexen heeft in februari
2019 plaatsgevonden.

Aankoop complex Mauritskade van Mooiland

Mooiland heeft vanwege een strategische heroverweging besloten om al haar bezit in de 3 Noordelijke
provincies te verkopen. In februari van 2018 zijn de woningcorporaties in Noord-Holland door Mooiland
benaderd met de officiéle aankondiging van de start van het verkoopproces van alle complexen van
Mooiland in onze provincie. Van deze complexen is er één door ons als interessant beoordeeld om aan het
bezit toe te voegen. Het betreft het complex aan de Mauritskade 40-93, gelegen in de buurt Kooimeer in
de wijk Alkmaar Zuid en bestaat uit 54 sociale huurwoningen en een voormalige huismeestersruimte
(BOG).



In de buurt Kooimeer zijn wij vertegenwoordigd met een divers aanbod van eengezinswoningen,
appartementen en seniorenwoningen. De 54 appartementen zijn levensloopbestendig en een goede
aanvulling op ons bezit. Het betreft een complex specifiek voor senioren (55+). De besluitvorming van deze
aankoop heeft in september 2019 plaatsgevonden en het complex is eind december 2019 geleverd.

Faillissement MainPlus

In december 2019 werden wij verrast door onze tussenpersoon voor het Niet Planmatig Onderhoud (NPO),
dat er faillissement was aangevraagd voor hun dochteronderneming, die voor ons het NPO, uitvoerde. Dat
betekende dat we van de ene op de andere dag de organisatie en afwikkeling van het klachtenonderhoud
moesten overnemen. Dit zouden wij in het geheel niet aankunnen, want onze organisatie was er niet op
ingericht. We hebben onmiddellijk geschakeld met onze onderhoudsaannemer Tromp en in januari 2020
werden de telefoontjes rechtstreeks doorgeleid naar de aannemer en werden reparatieverzoeken door
hen opgepakt en afgehandeld. De huurder heeft er heel weinig van gemerkt (alleen een ander
telefoonnummer) en we zijn Tromp zeer erkentelijk voor het snelle schakelen en de goede service in deze!

Fons Kdster
Directeur — bestuurder
Met een @ voor wonen, huurders en medewerkers




2. In het kort: wie zijn we & wat doen we?

Van Alckmaer is de oudste woningcorporatie van Alkmaar. Wij verhuren woningen, ook aan mensen die
het zelfstandig op de woningmarkt niet redden. We doen dit met een hart voor wonen. We vinden het
belangrijk om de huurprijs laag te houden en ons in te zetten voor prettige en levensloopbestendige
wijken. Ook hebben wij een hart voor monumenten. Wij zien het als onze plicht om ervoor te zorgen dat
panden met een historische waarde behouden blijven.

2.1 Onze kerntaken

Het huisvesten van personen die door hun inkomen of door andere omstandigheden moeilijkheden
ondervinden bij het vinden van passende huisvesting in de reguliere woningmarkt. Onder passend
verstaan we een betaalbare, goede, comfortabele, energiezuinige woning, die aansluit op de persoonlijke
situatie van de (toekomstige) huurder.

Dit wordt bereikt door het laten bouwen, verhuren en beheren van:

e Sociale huurwoningen (huurprijs < € 720,42, prijspeil 2019);

e Een bescheiden aantal duurdere huurwoningen (huurprijs > € 720,42);

e Maatschappelijk vastgoed, uitsluitend en alleen wanneer er een noodzakelijke bijdrage wordt
geleverd aan de leefbaarheid in de buurten waar wij woningbezit hebben;

e  Zorgvastgoed, daar waar dit een bijdrage levert aan de zorgtransitie en het langer zelfstandig
wonen van ouderen of mensen met een beperking.

De belangrijkste punten uit het ondernemingsplan geven richting aan de activiteiten van Van Alckmaer.
Deze punten zijn:

e Een toekomstbestendige organisatie;

e Dekern als kracht van Van Alckmaer (kerntaak, kernvoorraad, kernwaarden en kerngebied);
e Betaalbaarheid;

e Beschikbaarheid;

e Duurzaamheid en woningkwaliteit;

e Leefbaarheid en participatie;

e Hart voor monumenten;

e Bedrijfsvoering.

In dit jaarverslag wordt op al deze punten kort in gegaan.

2.2 Onze missie en doelen
Onze missie luidt: Van Alckmaer verhuurt, beheert en realiseert...

.. voldoende en passende woningen van goede kwaliteit;

.. in levensloopbestendige wijken in de regio Alkmaar;

.. voor onze primaire doelgroep die bestaat uit huishoudens met een laag inkomen;

.. met een sterke focus op het beheer, behoud en zo mogelijk verwerven van monumentale panden.

Onze missie is uitgewerkt in vijf doelen:

e Vergroten van de betaalbaarheid van de woonlasten voor lage inkomens;

e  Vergroten van de energiezuinigheid van woningen;

e Verbeteren van de kwantitatieve en kwalitatieve match tussen vraag en aanbod;

e Verbeteren van de differentiatie in het woningaanbod in de wijken voor een mix van
huishoudens;

e Instand houden en zo mogelijk uitbreiden van het aanbod van monumentale woningen en
panden in ons werkgebied.

Ons handelen in 2019 stond in het teken van bovenstaande vijf doelen. In dit jaarverslag is te lezen hoe we
hieraan uitvoering hebben gegeven.



2.3 Ons Kerngebied
Van Alckmaer maakt onderdeel uit van de woningmarktregio Noord-Holland Noord. Deze
woningmarktregio is bepaald door de minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties.

Van Alckmaer valt samen met twaalf andere woningcorporaties in dit werkgebied (vanaf de lijn Alkmaar-
Hoorn naar boven). Met woningbezit in de gemeente Alkmaar en de gemeente Bergen blijven wij binnen
dit werkgebied en houden ons daarmee aan de afspraak. Buiten Alkmaar en Bergen (ons kerngebied)
bouwen wij geen nieuwe woningen of verwerven wij vastgoed. Binnen ons kerngebied hebben wij kern-
wijken benoemd, dit zijn Overdie, Alkmaar-zuid en het centrum van Alkmaar. In deze wijken werken we
aan een integrale wijkvisie.

2.4 Woningbezit

Soort bezit Stand 1-1-2019 Stand 31-12-2019
Woonruimte sociaal 2.418 2.495
Woonruimte vrije sector 102 105
Stallingsruimte (garages, parkeerplaatsen, 218 218
etc.)

BOG 13 14

%)y K 0 VAR LN

2 o ANAN N

Foto: Molenbuurt, nieuw bezit per 2019. 22 DAEB appartementen met lift.
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3. Management en organisatie

3.1 Het bestuur
De taken van het bestuur omvatten:

e Het vaststellen van beleid en toezien op de dagelijkse gang van zaken;

e Het zorgdragen dat de raad van commissarissen (RvC) het bestuur kan controleren door middel
van het bijwonen van RvC vergaderingen en het presenteren van jaarstukken;

e Het vertegenwoordigen van de rechtspersoon.

De governance code geeft bestuurders en toezichthouders van woningcorporaties richtlijnen voor goed
bestuur en toezicht. Leden van Aedes en/of Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW)
zijn verplicht zich aan deze code te houden. Tijdens het najaarscongres van Aedes is eind 2019 een nieuwe
governancecode 2020 voor woningcorporaties vastgesteld. Vanaf 2020 zal ook Van Alckmaer zich aan deze
nieuwe code houden.

Inrichting van het bestuur

In de statuten van Van Alckmaer is de verhouding tussen de RvC en het bestuur verankerd. Het
bestuursreglement vormt een aanvulling op de statuten. Hierin zijn onder andere de taken, de
rechtspositie, de vergoedingen en het mandaat van de bestuurder vastgelegd.

De bestuurder van Van Alckmaer is de heer Fons (A.C.A.) Késter. Hij is bestuurder sinds 1 december 2013
en herbenoemd per 1 december 2017. Hij is geschikt voor zijn taak volgens de actuele
geschiktheidsnormen ten aanzien van onder meer deskundigheid, competenties, bestuurlijke ervaring,
onafhankelijk denken en kritisch vermogen. In 2019 bekleedde de directeur-bestuurder geen
nevenfuncties die strijdig waren met wat in het bestuursreglement is vastgelegd. Er zijn geen transacties
geweest waarbij zich tegenstrijdige belangen van de directeur-bestuurder voordeden en waarvoor
goedkeuring van de RvC nodig was. De RvC stelde de beloning van de bestuurder vast en baseerde zich
hierbij op de Wet normering topinkomens (WNT).

Van Alckmaer onderschrijft het belang van de governance code, opgesteld door Aedes en de VTW, en
handelt hier ook naar. Dit betekent dat:

e Bestuur en RvC waarden en normen hanteren die passen bij onze maatschappelijke opdracht;
e  Bestuur en RvC aanspreekbaar zijn, en actief verantwoording afleggen;

e Bestuur en RvC geschikt zijn voor hun taak;

e Bestuur en RvC in dialoog gaan met belanghebbende partijen;

e Bestuur en RvC de risico’s beheersen die verbonden zijn aan onze activiteiten.

Permanente educatie bestuur

Het besturen van een woningcorporatie in een snel veranderende maatschappij vraagt om actuele kennis
en vaardigheden. Om dit leren niet vrijblijvend te laten zijn, zijn bestuurders van woningcorporaties vanaf 1
januari 2015 verplicht tot Permanente Educatie (PE).

In de governance code Woningcorporaties is opgenomen dat bestuurders van woningcorporaties in iedere
periode van drie jaar tijd 108 PE-punten dienen te behalen (2018 t/m 2020). Dit is gebaseerd op 108
studiebelastingsuren zoals vastgesteld door de geaccrediteerde opleidingsaanbieder. De bestuurder van
Van Alckmaer heeft in 2019 een puntenaantal van 43 behaald, wat gelijk staat aan een studiebelasting van
43 uur.

3.2 Organisatie

In 2019 hebben we de vruchten geplukt van een “nieuwe” flexibele en platte organisatie met korte lijnen.
Verder hebben we organisatorisch weinig aangepast; de ingeslagen weg was goed en rust in de organisatie
was daarbij voor 2019 van groot belang. Wat we wel hebben gezien is dat we kwetsbaar zijn als organisatie
als bijvoorbeeld een medewerker langere tijd uit valt. Het werk moet dan worden opgevangen door andere
collega’s. Op zich is dit geen probleem als dit van korte duur is, maar als het langer duurt, kunnen andere
werkzaamheden in het geding komen. We blijven daarom zoeken naar een optimum qua aantal
medewerkers binnen een flexibele organisatie.
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3.2.1 Organisatie in ontwikkeling

In 2019 hebben we de aanpak van het voeren van feedback gesprekken doorgezet en hebben we meerdere
malen met medewerkers in groepjes vooruit gekeken en teruggeblikt op zowel het functioneren van het
team als de eigen ontwikkeling.

Ook ten aanzien van de automatisering voeren we telkens weer verbeteringen door. Van Alckmaer
optimaliseert haar digitaal archief, de poststromen zijn gedigitaliseerd, de management rapportages en
jaarrekening worden in de toekomst opgesteld conform de Standaard Bussiness reporting (SBR) en het
Standaard Grootboek Rekeningschema (SGR) vanuit de sector. Dit is nodig om een beter inzicht in de
vergelijkbaarheid van de jaarrekening te realiseren ten behoeve van de verantwoording naar de Autoriteit
Woning corporaties.

3.2.2 Personeel

In 2019 heeft Van Alckmaer afscheid genomen van twee medewerkers. Dit als gevolg van het vinden van
een nieuwe uitdaging elders, maar ook door het doorvoeren van de ingezette organisatieveranderingen.
Daarbij zijn er ook drie nieuwe medewerkers in dienst gekomen.

Daarbij hebben we in 2019 tijdelijk twee medewerkers voor sociaal beheer ingehuurd in verband met
langdurig ziekte en zwangerschapsverlof. Vanuit onze collega corporatie Woonwaard is tijdelijk een
medewerker gedetacheerd bij ons geweest. Ook hebben we een stagiaire gehad. Doordat deze
medewerkers tijdelijk bij ons hebben gewerkt, hebben we nieuwe ervaringen en een frisse blik binnen
gehaald. Feedback van deze mensen leert ons achteraf dat we zeker op de goede weg zijn.

Foto: onze (vaste) medewerkers in 2019

In onderstaand schema staat het aantal medewerkers inclusief de bestuurder weergegeven. Zowel in aantal
als uitgedrukt in full time employee (FTE):

Van Alckmaer Stand per 01-01-2019 Stand per 31-12-2019
Aantal medewerkers 19 18
In fte. 17,56 16,75
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Aantal fte

Afdeling Man Vrouw Totaal
01-01-2019 | 31-12-2019 | 01-01-2019 | 31-12-2019 | 01-01-2019 | 31-12-2019
Directie 1 1 0 0 1 1
Staf 1 1 0,89 1 1,89 2
Bedrijfsvoering 3 3 0 0 3 3
Wonen 5,34 4,69 6,33 6,06 11,67 10,75
Eindtotaal 10,34 9,69 7,22 7,06 17,56 16,75
Aantal medewerkers
Afdeling Man Vrouw Totaal
01-01-2019 | 31-12-2019 | 01-01-2019 | 31-12-2019 | 01-01-2019 | 31-12-2019
Directie 1 1 0 0 1 1
Staf 1 1 1 1 2 2
Bedrijfsvoering 3 3 0 0 3 3
Wonen 6 5 7 7 13 12
Eindtotaal 11 10 8 8 19 18

3.2.3 Ziekteverzuim
Wat op valt is dat het korte verzuim en het aantal ziekmeldingen ieder jaar aan het dalen is (zie
onderstaande tabel). Dus ook in roerige tijden kunnen we medewerkers er goed bijhouden, door voldoende
aandacht te geven aan gezond en plezierig werken in een goede werkomgeving.

Daarnaast hebben wij in 2019 afscheid genomen van onze Arbodienst. Deze presteerde ondermaats en de
kosten waren in verhouding te hoog tot de resultaten. Nu hebben we op inhuurbasis een verzuimarts

gekozen die op afspraak langs komt en dat werkt perfect. Uiteraard weten we onze medewerkers bij ziekte
zelf snel te vinden om hen een hart onder de riem te steken.
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2019 2018 2017 2016

Totaal verzuim in % 3,74% 5,49% 3,53% 5,53%
Excl. langdurig 0,38% 0,43% 1,02% 2,45%
zieken

Aantal 9 16 17 33

ziekmeldingen

3.2.4 Opleiding en ontwikkeling

Ook in 2019 hebben wij veel aandacht besteed aan opleiding en ontwikkeling van de medewerkers.
Medewerkers hebben zich hard ingezet om opleidingen te volgen voor persoonlijke- of vakinhoudelijke
ontwikkeling..Soms worden er opleidingen en/of seminars gevolgd buiten het eigen vakgebied, wat de
flexibiliteit van onze medewerkers binnen de organisatie vegroot als het gaat om multi-inzetbaarheid. Het
behalen van 24 PE punten (studiepunten) bestond ook in 2019 centraal en hier hebben de meeste
medewerkers aan voldaan. Het opleidingsbudget in 2019 was per medewerker € 2.000,-, naast het budget
loopbaanontwikkeling vanuit de cao. In totaal is er €32.653 aan opleidingen uitgegeven.

Daarnaast hebben wij maandelijks een Lunch & Learn sessie ingericht. ledereen kan een casus inbrengen of iets
vertellen over het eigen werk c.q. landelijke ontwikkelingen delen op het gebied van de Volkshuisvesting in
meest brede zin van het woord. In het begin is dat even wennen (koudwatervrees), maar dit komt steeds meer
en beter van de grond.

Project Loopbaan

Sinds 2018 is Van Alckmaer aangesloten bij Project Loopbaan. Project Loopbaan is een initiatief van corporaties
uit Noord-Holland. Met dit project worden medewerkers van corporaties ondersteunt om actief aan de slag te
gaan met hun loopbaan binnen of buiten de corporatie c.q. de sector. Dit vergroot de duurzame inzetbaarheid
van medewerkers.

We hebben in 2019 onder andere meegedaan aan de stagemaand. In deze maand hebben enkele medewerkers
een stageplek van één dag aangeboden, en anderen hebben stage gelopen bij een andere organisatie (binnen
en buiten de sector) die aangesloten is bij dit project. Daarnaast hebben enkele medewerkers een gesprek
gehad met een loopbaancoach en hebben we gebruik gemaakt van het cursusaanbod. Ook hebben we samen
met Wooncompagnie en Parteon een bijdrage geleverd aan een speciale vakkennisbijeenkomst over het thema
leefbaarheid. Twee medewerkers hebben een workshop, over onze inzet op leefbaarheid, gegeven aan
collega’s van 14 corporaties die hart hebben voor leefbaarheid! We hebben onze manier van werken toegelicht
en onze ervaringen met de anderen gedeeld.

e -

paarhold

omst Leo!
joankoms

o ' \‘ |

Foto: Medewerkers Van Alckmaer geven les aan collega corporaties over leefbaarheid
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3.3 Dienstverlening

Wij hechten veel waarde aan een persoonlijke benadering van onze klanten. Het merendeel van onze
medewerkers heeft contact met onze huurders, hierdoor kennen wij een deel van onze huurders. Dit is ook
nodig om een goed beeld te krijgen van de wensen en behoeften die bij onze huurders leven. Het
persoonlijke contact komt onder meer tot stand tijdens de huisbezoeken bij huurachterstanden of bij
renovatie- en nieuwbouwprojecten. Bij nieuwe verhuringen vindt een uitgebreide intake plaats. Daarnaast
bellen we nieuwe, maar ook vertrokken huurders tijdens een after-sales gesprek om te horen hoe zij onze
dienstverlening hebben ervaren. De informatie uit al deze gesprekken gebruiken wij om onze dienstverlening
waar nodig te verbeteren.

Klanttevredenheid

In 2019 heeft Van Alckmaer weer meegedaan aan het huurdersoordeel van de jaarlijkse Aedes Benchmark.
De uitkomsten van dit onderzoek, worden altijd aan het einde van ieder jaar gepubliceerd. Huurders zijn door
het Kwaliteitscentrum Woningcorporaties Huursector (KWH) benaderd met vragen over onze dienstverlening.
Zij hebben huurders met een reparatieverzoek, vertrokken huurders en nieuwe huurders benaderd. Van
Alckmaer scoorde op de onderdelen vertrokken huurders en reparatieverzoeken iets boven het gemiddelde
in de sector. Op het onderdeel nieuwe huurders scoorde Van Alckmaer iets lager dan gemiddeld ten opzichte
van de sector. In 2020 scherpen we onze interne processen nog verder aan bij nieuwe verhuringen en
verruimen we onze digitale dienstverlening op de website waar onze huurders profijt van hebben. Door de
inzet van een allround medewerker zorgen we ook voor extra begeleiding van onze huurders bij ingewikkelde
processen zoals woningruil. Verder openen we in 2020 een inloopspreekuur voor onze huurders zodat we
hen nog beter kunnen bedienen.

MNIEUWE HUURDER REPARATIEVERZOEK WERTROKKEN HUURDER ONDERHOUD KWALITEIT WONING

77 77
G @ @ @ 12 68 (M

n= n= n=

a7 127 20 = . = =

=
52 12109 241 36758

Afbeelding: cijfers Aedes benchmark 2019, huurdersoordeel.

3.4 Communicatie en contact met onze huurders

Onze communicatie met huurders verloopt via diverse kanalen. We proberen zoveel mogelijk direct contact te
hebben. Dit verloopt via de balie, via contacten in de wijk of op kantoor, maar bijvoorbeeld ook door middel
van telefonisch contact, brieven, bewonersbijeenkomsten, digitale nieuwsbrieven en onze website.

Om onze interne en externe communicatie verder te verbeteren hebben we het communicatiebeleidsplan ‘Met
hart voor wonen’ opgesteld. Hierin beschrijven we onder andere op welke wijze we willen communiceren en
wat we naar buiten toe willen uitstralen.

Zo vinden wij interactie heel belangrijk, en nog belangrijker vinden wij het om onze huurders goed te kennen.
Alleen dan weet je op welke wijze je goed kunt communiceren, zodat het ook echt bij de ontvanger (onze
huurder) binnenkomt. In het communicatiebeleidsplan hebben we de volgende uitgangspunten benoemd:

e Duidelijk/begrijpelijk communiceren naar huurders en stakeholders;

e Eenduidig/consequent overkomen;

e Uitblinken in eenvoud,;

e Snappen wat huurders willen om zo de dienstverlening te verbeteren;

e De menselijke maat, respectvol en inlevend (met het hart) communiceren;
e Het gehele jaar zichtbaar in Alkmaar (en omgeving);

e nastreven van een goede reputatie.
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Nieuwsbrieven

We hebben in 2019 vier digitale nieuwsbrieven verstuurd. Hierin stonden artikelen over bijvoorbeeld
nieuwbouw en renovatieprojecten, tips voor onze huurders en andere actuele zaken zoals onze deelname aan
de Open Monumentendag.

Nieuwe huisstijl en website

In het communicatiebeleidsplan staat het voornemen om een nieuwe website te lanceren. In 2019 zijn we
bezig geweest met het uitwerken van onze wensen en eisen voor een nieuwe website. Onze huidige website is
verouderd en het is voor huurders niet makkelijk om de juiste informatie te vinden.

Het logo en de huisstijl van Van Alckmaer zijn ook aan vernieuwing toe. Het huidige logo is gebaseerd op
historie, monumenten én met name huisvesting in de Stadstimmerwerf. Het beeldmerk is onpraktisch in het
gebruik, de grafische vormgeving van het logo oogt gedateerd en Van Alckmaer verlaat het kantoor in de
Stadstimmerwerf in februari/maart 2020. In 2020, bij de opening van het nieuwe kantoor, lanceren wij daarom
het nieuwe logo, onze nieuwe huisstijl alsook de nieuwe website. In 2019 zijn voor beiden de voorbereidingen
getroffen.

Maatschappelijke dag

Na de goede ervaringen uit 2018 hebben we, onder begeleiding van Stichting Present en samen met
Woonwaard, op woensdag 25 september 2019 wederom een ‘Maatschappelijke dag’ georganiseerd. Een dag
waarop we ons geheel belangeloos inzetten voor onze huurders en bewoners van een zorgcentrum. Ook onze
samenwerkingspartners Stadswerk en Bouwbedrijf Jac Tromp hebben een bijdrage geleverd door materialen
en een vakman te sponsoren. Het programma bestond uit maatschappelijke activiteiten en concrete klussen.
Opnieuw bleek hoe waardevol deze themadag is, voor zowel huurders als medewerkers. Wij vinden het
belangrijk om op zo’n dag concreet iets voor een ander te kunnen betekenen en onze handen uit de mouwen
te steken. Het is een waardevolle ervaring en verrijking voor ons werk.

Foto: Medewerkers Woonwaard en Van Alckmaer tijdens de maatschappelijke dag

Open Monumentendag

Op zaterdagmiddag 14 september 2019 waren de deuren van ons kantoor aan de Stadstimmerwerf speciaal
geopend voor onze huurders. Het was de laatste keer dat Van Alckmaer de kantoordeuren van de
Stadstimmerwerf op de Keetgracht 1 opendeed tijdens de Open Monumentendag, want medio februari 2020
verhuizen we naar ons nieuwe kantoor aan de Camphuysenstraat in Alkmaar. Het was een druk bezochte
middag met rondleidingen en goede gesprekken onder het genot van een hapje en een drankje!
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3.5 Klachten en geschillen

Van Alckmaer hecht veel waarde aan een goede dienstverlening. Toch kan het voorkomen dat een huurder zich
verkeerd of onzorgvuldig bejegend voelt door één van onze medewerkers of door één van de bedrijven die in
opdracht voor Van Alckmaer werkt. Samen met de huurder zoeken wij dan naar een oplossing. De klachten
over onze dienstverlening worden bijgehouden en afgehandeld door onze medewerkers. Als dat niet lukt dan
wordt de Manager wonen, of in het uiterste geval de directeur-bestuurder ingeschakeld. In 2019 heeft Van
Alckmaer vier schriftelijke klachten van bewoners ontvangen. Zie onderstaande tabel.

Onderwerp Afhandelingswijze
1. Klacht over bejegening door Uitgenodigd voor een persoonlijk gesprek,
medewerker n.a.v. fraude onderzoek huurder heeft laten weten niet in gesprek te
willen gaan.
2. Klacht over oplevering woning na Persoonlijk gesprek gehad met de huurder.
woningruil Huurder o.a. tegemoet gekomen in

schoonmaak en kleine reparaties.

3. Klacht oplevering woning na renovatie Diverse huisbezoeken en brief gestuurd.
en klacht over aannemer en Afspraken gemaakt over schade aan de
medewerkers woning.

4, Klacht huurders 1 complex over Huisbezoeken, technisch onderzoek loopt nog.
onderhoudsstaat. Problemen worden na onderzoek opgelost.

Deze zaak loopt door in 2020.

Regionale klachtencommissie SVNK

Het kan zijn dat de huurder niet tevreden is met de oplossing of met de reactie op de klacht. In dat geval kan de
huurder de kwestie voorleggen aan de Regionale Klachtencommissie. Dat is een onafhankelijke commissie die
is ingesteld door SVNK (Sociale Verhuurders Noord-Kennemerland). De Klachtencommissie neemt alleen
klachten in behandeling die eerst bij Van Alckmaer zijn ingediend en waarvoor Van Alckmaer voldoende tijd
(maximaal vier weken) heeft gehad om erop te reageren.

De Klachtencommissie behandelt de klacht voor de huurder gratis. De standaard afhandelingstermijn is binnen
drie maanden. Eventueel is er een verlenging mogelijk van nog drie maanden. De commissie geeft na het horen
van de betrokkene een schriftelijk advies aan Van Alckmaer. In 2019 heeft de regionale klachtencommissie
geen klachten ontvangen van huurders van Van Alckmaer.

Klacht over procedure van het toewijzen van een sociale huurwoning

Een klacht kan ook gaan over de woningtoewijzing. Bij de bemiddeling van sociale huurwoningen is Van
Alckmaer gebonden aan de regels van de huisvestingsverordening. In deze verordening staan de regels
waaraan een woningzoekende moet voldoen, welke woningzoekende als eerste aan de beurt is en welke
voorrangsregels er gelden. Als een kandidaat vindt dat deze regels niet correct zijn toegepast, kan hij/zij een
klacht indienen bij de gemeente ter attentie van het college van B&W.

In december 2019 heeft 1 woningzoekende een klacht ingediend over de afwijzing van woning aan een
woningzoekende met een urgentie. Deze woningzoekende heeft een dagvaarding naar Van Alckmaer en de
gemeente Alkmaar verstuurd. De rechtszaak wordt in 2020 afgewikkeld.

Huurcommissie

Als huurders niet tevreden zijn (en er met de corporatie niet uitkomen) over het onderhoud aan de woning, de
verhoging van de huurprijs of de hoogte van de servicekosten kunnen zij zich richten tot de huurcommissie. In
2019 is door 1 huurder een huurcommissie zaak gestart i.v.m. de afrekening van de servicekosten. Deze zaak is
niet-ontvankelijk verklaard door de huurcommissie.
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3.6 Verslag ondernemingsraad (OR)

In 2019 zouden verkiezingen worden gehouden m.b.t. de samenstelling van een nieuwe OR. Van Alckmaer is
een kleine woningcorporatie met minder dan 20 medewerkers. Vanuit de CAO Woondiensten is het een
verplichting om een OR in stand te houden vanaf 10 medewerkers (artikel 11 lid 3). Vanuit de WOR is een
ondernemer verplicht om een OR in stand te houden bij gemiddeld 50 werknemers over een geheel jaar
(artikel 2, lid 1, sub 1).

De organisatie van Van Alckmaer is op koers en we hebben een platte organisatie met korte lijnen waar alles
onderling wordt gedeeld. Daarom heeft de directeur-bestuurder aan de OR voorgesteld om aan de
medewerkers voor te leggen of ze een OR of een PersoneelsVergadering (PV) willen. De directeur-bestuurder
was van mening dat een PV in onze compacte organisatie een meer democratisch instrument is dan een OR. De
directeur-bestuurder heeft hierover ook met Aedes van gedachten gewisseld.

Een PV zou betekenen dat de directeur-bestuurder zaken (die normaal met de OR besproken worden)
rechtstreeks met de medewerkers bespreekt tijdens een vergadering, bijvoorbeeld tijdens onze Lunch & Learn
bijeenkomsten. De medewerkers hebben begin 2019 unaniem ingestemd met dit voorstel om een PV te
hebben in plaats van een OR. In december 2019 werd gevraagd of de constructie met betrekking tot een PV
gehandhaafd kon blijven. De medewerkers hebben daar wederom unaniem mee ingestemd. Jaarlijks zal de
directeur-bestuurder de medewerkers om hun mening te vragen ten aanzien van de PV of een OR.

Uiteraard zijn er een aantal zaken binnen de WOR geregeld die advies- of instemmingsplichtig zijn. Mochten dit
zwaarwegende advies- of instemmingsaanvragen zijn (reorganisatie, fusie e.d.), dan zal (wellicht tijdelijk) een
OR verkiezing gestart worden.

3.7 Externe samenwerking

Voor Van Alckmaer is het belangrijk om samen te werken met andere corporaties in en rondom ons
werkgebied. Als relatief kleine corporatie is het in de praktijk niet mogelijk om alles zelf te doen. Sterker nog,
dat willen we ook niet want we geloven erin dat we door een goede samenwerking met partners zoals collega-
corporaties, gemeente, zorgpartijen en de Huurdersbelangenvereniging (HBVA) veel meer kunnen bereiken.

Gemeente
De samenwerking met de gemeente Alkmaar is goed. Het contact met onder andere de wethouders wonen
verloopt bijzonder goed, de lijnen zijn kort en we weten elkaar te vinden als dat nodig is.

B Bestuurlijk overleg gemeente en
corporaties

Corporaties en de gemeente Alkmaar
komen één keer per kwartaal samen
tijdens het bestuurlijk overleg. Hier
worden alle actuele zaken met
betrekking tot de woningmarkt binnen
Alkmaar besproken.

Periodiek overleg met wethouders

De directeur-bestuurder heeft periodiek
overleg met wethouders Wonen,
Welzijn & WMO, Economie en
Monumentenzorg. Op deze manier is
Van Alckmaer goed ingebed in de
gemeentelijke organisatie.

Foto: complex Egelenburgerlaan.

PORA Wonen

De gemeente Alkmaar werkt samen met andere regiogemeenten onder de naam Portefeuillehouders Overleg
Regio Alkmaar (PORA). Binnen deze samenwerking is er een PORA Wonen dat betrekking heeft op de
afstemming van wonen in de regio. De Woonvisie en Huisvestingsverordening zijn belangrijke instrumenten
van het PORA. Het opstellen van het Regionaal Actie Programma (RAP), waarin de woningbehoefte is
opgenomen, en het regionaal faseren en doseren van woningbouwplannen worden uitgevoerd binnen het
PORA. Er wordt in dit PORA samengewerkt met de woningcorporaties.
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Bestuurlijk overleg Aardgasvrij

Eind 2018 is er een start gemaakt met het bestuurlijk overleg Aardgasvrij. In dit overleg komen gemeente, HVC,
stadswerk072 en corporaties samen om uitvoering te geven aan de doelstelling voor een CO2-neutraal
Alkmaar. Aan deze overleggen hebben we in 2019 ook deelgenomen.

Prestatieafspraken

Van Alckmaer werkt in het kader van de gezamenlijke prestatieafspraken samen met haar Alkmaarse collega-
corporaties (Woonwaard, Kennemer Wonen en Wooncompagnie), met de gemeente Alkmaar en de
huurdersbelangenverenigingen Er zijn ambities en doelen benoemd die bijdragen aan de volkshuisvestelijke
opgave in de gemeente Alkmaar.

De regionale Woonvisie, het RAP en de landelijke wet- en regelgeving waren hierbij de leidraad. In de
prestatieafspraken staan vijf thema’s centraal: beschikbaarheid sociale huurwoningen, betaalbaarheid,
woningkwaliteit en duurzaamheid, sociaal-maatschappelijke opgaven (waaronder leefbaarheid en wonen &
zorg) en de onderlinge samenwerking.

Jaarlijks worden de afspraken geévalueerd en bijgesteld. In 2019 is gezamenlijk het jaarplan (‘de jaarschijf’)
voor 2020 opgesteld, waarin is aangegeven hoe er concreet invulling gegeven gaat worden aan de ambities en
de doelen in de kaderafspraken. Eind 2019 is het jaarplan 2020 bekrachtigd in het bestuurlijk overleg. Daarbij is
ook het proces om in 2020 tot een nieuwe set meerjarige prestatieafspraken te komen besproken.

Corporaties in Alkmaar

Van Alckmaer, Woonwaard en Kennemer Wonen bezitten het merendeel van alle sociale huurwoningen in
Alkmaar. Daarnaast heeft Wooncompagnie een bescheiden aantal sociale huurwoningen in Alkmaar. Omdat
we alle vier met dezelfde opgave te maken hebben, vinden we het belangrijk om elkaar op te zoeken en samen
te werken.

Dit doen we bij het maken van prestatieafspraken, maar ook door kennis en ervaring uit te wisselen. De
samenwerking met Woonwaard kreeg dit jaar onder meer vorm door de uitruil van woningbezit. In februari
2019 was de formele overdracht, waarbij De Landman van Van Alckmaer overging naar Woonwaard. Van
Alckmaer kreeg daar 0.a. monumentaal bezit aan het Luttik Oudorp, Boterstraat, Gedempte Nieuwesloot en
Wageweg voor terug.

Samenwerking Mooiland / overname Mauritskade is voorbereid

Mooiland heeft vanwege een strategische heroverweging besloten om al haar bezit in de 3 Noordelijke
provincies te verkopen. In februari van 2018 zijn de woningcorporaties in Noord-Holland door Mooiland
benaderd met de officiéle aankondiging van de start van het verkoopproces van alle complexen van Mooiland
in onze provincie. In dat kader heeft Van Alckmaer een complex van 54 woningen aan de Mauritskade in 2019
van Mooiland aangekocht.

Sociale Verhuurders Noord-Kennemerland (SVNK)

Het SVNK is een samenwerkingsverband van de woningcorporaties in de regio Alkmaar. De regio bestaat uit de
gemeenten Alkmaar, Bergen, Castricum, Heerhugowaard, Uitgeest, Heiloo en Langedijk. Via de website SVNK.nl
worden sociale huurwoningen te huur aangeboden volgens de regels van o.a. de Regionale
Huisvestingsverordeningen.

De Woningmakers

‘De woningmakers’ is een initiatief van woningcorporaties, bouwbedrijven en makelaars in de regio Alkmaar,
met als doel om gezamenlijk de druk op de woningmarkt aan te pakken. Door de samenwerking op te zoeken
en transparant te zijn over (potentiéle) bouwplannen kunnen afspraken gemaakt worden over onder andere
bouwproductie, locaties en type woningen. Van Alckmaer volgt de ontwikkelingen van de Woningmakers op de
voet, en als er bijeenkomsten zijn die voor ons interessant zijn, sluiten we aan.

Platform Midden en Kleine Woningcorporaties (MKW)

De directeur-bestuurder van Van Alckmaer is bestuurslid van het Platform MKW. Dit platform heeft binnen
Aedes de ambitie om een goede en effectieve belangenbehartiging van de MKW te waarborgen, met als
uiteindelijke doel voor de MKW herkenbare en toepasbare resultaten van de belangenbehartiging. De MKW -
leden zijn corporaties, met een schaal tussen 100 en 5.000 verhuureenheden (VHE) als voornaamste
gemeenschappelijke kenmerk.
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Landelijk Contact Volkshuisvesting (LVC)

De directeur-bestuurder is lid van het LVC. Dit is een samenwerkingsvorm tussen een 12 tal landelijke
corporaties (Noord en Zuid Holland, Zeeland, Drenthe, Flevo polder, Groningen, Limburg, Gelderland, Noord
Brabant). 3 x per jaar komen wij bijeen. In 2019 heeft Van Alckmaer de jaarlijkse, 2-daagse bijeenkomst
georganiseerd. Alle onderwerpen vanuit de Volkshuisvesting passeren de revue en sommige onderwerpen
worden dan aan een kritische beschouwing onderworpen, waarbij de inbrengende corporatie op een intervisie
werkwijze verder wordt geholpen daar waar ze obstakels ondervinden. Het is een zeer inspirerende groep
collega bestuurders die er iedere bijeenkomst echt wat van maken.
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4. Betaalbaarheid

4.1 Nieuw huurprijsbeleid

Per 1 januari 2019 is ons nieuwe huurprijsbeleid doorgevoerd. Hierdoor is het aantal goedkopere
woningen (huurprijs onder € 607,46) groter geworden. Bijkomend detail is dat we de woningen met de
laagste huren meer hebben kunnen verspreiden over verschillende complexen in de wijken. Dat betekent
dat een complex met bijvoorbeeld 40 identieke woningen, verschillende huurprijzen kan hebben. De
mensen met de sterkste schouders dragen daarmee de zwaarste lasten. Dit huurprijsbeleid zal nog
geévalueerd moeten worden in 2020.

Huurprijzen in 2019

Onze sociale huurwoningen hadden in 2019 een gemiddelde huurprijs van € 593,23. Ter vergelijking; in
2018 was onze gemiddelde huurprijs € 526,74. De niet- DAEB woningen hadden in 2019 een gemiddelde
huurprijs van € 939,64. In 2018 bedroeg de gemiddelde huurprijs € 912,15.

Nieuw (ver)huurbeleid niet-DAEB

Eind 2019 is een start gemaakt met een nieuw beleid voor verhuringen van niet-DAEB woningen. Dit beleid
wordt naar verwachting in 2020 doorgevoerd. Het belangrijkste uitgangspunt van dit beleidsstuk is dat we
voor 43% van onze niet-DAEB woningen een sociale middenhuurprijs vragen tot € 900,00 in plaats van de
volledige markthuur te vragen. We zien dat de groep woningzoekenden voor een vrije sectorwoning tussen
wal en schip valt. Zij komen o.b.v. hun inkomen niet in aanmerking voor een sociale huurwoning, hebben
vaak onvoldoende financiele middelen om in de huidige markt een woning te kopen en de vrije
sectorwoningen via makelaars zijn onbetaalbaar geworden.

Wij zien deze middengroep als onze secundaire doelgroep en maken ons daarom ook hard voor de
betaalbaarheid van deze niet-DAEB woningen. Daarnaast wijzen we de woningen bij voorrang toe aan onze
huurders die een sociale huurwoning achterlaten zodat wij enige doorstroming op gang kunnen brengen.

Foto: Erik, onze wijkbeheerder samen met een van onze huurders.
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4.2 Servicekosten

Naast de netto huur wordt voor een groot aantal complexen een vergoeding gevraagd voor water,
schoonmaak, tuinonderhoud, elektra- en gasverbruik, de servicekosten. Wij rekenen jaarlijks voor 1 juli af
met onze huurders op basis van de werkelijke kosten die zijn gemaakt.

De maximale bedragen die Van Alckmaer in rekening mag brengen over 2019 zijn:

Vebruikstarief per GJ € 28,47

Vaste kosten per jaar € 318,95

Meettarief per jaar € 25,89

De vaste kosten zijn ter dekking van de investering in de installaties en de onderhoudslasten van deze
installaties. De definitieve afrekening over 2019 heeft nog niet plaatsgevonden. Wij rekenen in onze
berekening altijd terug naar de werkelijk gemaakte kosten. Indien deze lager zijn dan op basis van het
maximale tarief is toegestaan dan rekenen we af tegen een lager tarief.

Ook zijn er in 2019 op een aantal complexen zonnepanelen geplaatst. Dit betreft de Melis Stokelaan,
Kooimeerflats, Camphuysenstraat en De Kroon. Deze zonnepanelen voorzien de algemene ruimtes van de
benodigde elektriciteit. Hierdoor betalen de huurders geen vergoeding meer voor de verlichting in de
algemene ruimtes.

Foto: Monumentaal bezit 12 DAEB appartementen aan de Oudegracht.

4.3 Huurverhoging

Op 1 juli 2019 vond de jaarlijkse huurverhoging plaats. Hierbij gelden de wettelijke voorwaarden van de
Rijksoverheid. De huur van het gehele woningbezit (sociale huurwoningen) mocht in 2019 met een
maximale inflatie van 1,5% plus 1% opslag stijgen (huursombenadering). Dit betreft de jaarlijkse
huuraanpassing én de huurstijging bij mutatie.

Voor de niet-DAEB woningen werd een gestaffelde huurverhoging uitgevoerd. Vanwege krapte op de
woningmarkt in de vrije sector én om doorstroming te bevorderen, hebben wij voor huurwoningen met
een netto huur tot € 900,00 minder huurverhoging doorgevoerd. Voor de woningen met een

huurprijs > € 900,00 en > € 1.200,00 gold een hoger huurverhogingspercentage.

Wij rekenden geen huurverhoging door voor complexen waar sprake was van groot onderhoud, sloop,
nieuwbouw en minimaal onderhoud (instandhoudingsniveau). In 2019 ging dit om 271 sociale
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huurwoningen (2018: 306 woningen). De gemiddelde huurverhoging van onze sociale huurwoningen in
2019 bedroeg 1,25%.

Geen inkomensafhankelijke huurverhoging

Wij voerden in 2019 geen inkomensafhankelijke huurverhoging door. Enerzijds vanwege moeilijk
uitvoerbare uitzonderingsregels, anderzijds is het minimaal door te voeren percentage huurverhoging
(4,0%) hoog voor huishoudens die net boven deze inkomensgrens zitten. Juist deze groep heeft een
beperkt inkomen doordat zij voor vele toeslagen net niet in aanmerking komen. Als verhuurder weten wij
niet hoe hoog het inkomen exact is van deze groep. Wij ontvangen alleen een document waarin staat
aangegeven of huishoudens meer of minder dan € 42.436 verdienen. De verhoging kan bij hen onredelijk
hard aankomen.

Sociaal Huurakkoord

De leden van Aedes en de Woonbond hebben december 2018 het Sociaal Huurakkoord met elkaar
bekrachtigd. Zij hebben voorgesteld voor om de maximale huursomstijging voor corporaties gelijk te
stellen aan inflatie, maar dan exclusief huurharmonisatie, liberalisatie en huurverhogingen wegens
verduurzaming. Voor een wijziging moest eerst de wet worden aangepast en dat lukte niet véér 1 januari
2019. Daarom kon die afspraak uit het concept Sociaal Huurakkoord nog niet in 2019 uitgevoerd worden.

Huurbevriezing en huurverlaging

In het Sociaal Huurakkoord is afgesproken dat huurders met een laag inkomen en relatief hoge huur,
huurverlaging of bevriezing kunnen krijgen. Eind 2019 zijn de exacte regels voor huurbevriezing bekend
gemaakt. Wij hebben in het gehele jaar 2019, in de geest van het sociaal huurakkoord, wel al meegewerkt
aan verzoeken tot huurbevriezing. We hebben in 2019 geen uitvoering gegeven aan verzoeken tot
huurverlaging omdat de exacte regels en voorwaarden op dat moment niet bekend waren. Naar
verwachting gaan we deze regels in 2020 uitvoeren.

4.4 Huurderving

Met huurderving bedoelen we de niet ontvangen huur als gevolg van leegstand. Huurderving drukken we
uit in een percentage van de totale huuromzet. We hebben het dan over frictieleegstand, leegstand door
mutatieonderhoud, leegstand door huisuitzettingen en verkoop en leegstand door projecten. Hiermee
doelen we op de woningen die leeg gehouden worden vooruitlopend op sloop/nieuwbouw- of renovatie
projecten. De derving als gevolg van projectleegstand werd hoofdzakelijk veroorzaakt door renovatie en de
daarmee gepaard gaande leegstand van woningen en garages in de Kooimeerflats.

4.5 Huurincasso

We zien jaarlijks een afname van het totaal aantal huurachterstanden. We drukken de huurachterstand uit
in percentages t.0.v. het totaalbedrag aan ontvangen huurinkomsten. De totale achterstand in 2019 is in
procenten gelijk gebleven 0,57% Ter vergelijking; in 2018 bedroeg de huurachterstand 0,57%.

Wanneer er sprake is van schuldenproblematiek werken we
samen met instellingen die actief zijn op dit gebied. Onze
woonconsulenten bezoeken de huurders die meer dan een maand
huurachterstand hebben.

Het doel van het bezoek is om inzicht te krijgen in wat er ‘achter
de voordeur’ plaatsvindt, huurders te stimuleren om
huurachterstand in te lopen en om eventueel door te verwijzen
naar de geéigende instellingen.

Foto: Melanie, onze allround medewerker en Afianne en Renee, onze woonconsulenten
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Daarnaast krijgen nieuwe huurders bij het ondertekenen van het huurcontract informatie over alle
woonlasten die zij moeten betalen. Hier gaat een preventieve werking vanuit. Huurders zijn beter
voorbereid op de financiéle consequenties van hun besluit een woning te huren. In 2019 zijn de
voorbereidingen getroffen om bij woningadvertenties op SVNK.nl ook informatie te kunnen over
woonlasten die behoren bij de betreffende woning.

4.6 Ontruimingen

Wij hanteren een persoonlijke benadering bij huurachterstanden en overlast, waarbij wij er alles aan doen
wat binnen onze mogelijkheden ligt om ontruiming te voorkomen. Waar nodig en mogelijk gaan wij op
huisbezoek of nodigen wij bewoners uit voor een persoonlijk gesprek. Door in een vroeg stadium het
gesprek aan te gaan, hopen wij overlast en betaalachterstanden zo vroeg mogelijk op te kunnen lossen.

Daarnaast betrekken we aanwezige hulpverleners bij de gesprekken of verwijzen wij bewoners juist door
naar hulpverlening. Dat kan bijvoorbeeld een bewindvoerder, schuldhulpverlener of Vangnet en advies
zijn. Wanneer er echter sprake is van aantoonbare woonfraude (onderhuur, hennep et cetera) volgen geen
gesprekken meer met een bewoner. Wij vragen dan direct een vonnis tot ontbinding en ontruiming aan bij
de rechtbank. Uiteraard geven we de betreffende huurder, voordat wij naar de rechter stappen, de kans
om zelf de huur op te zeggen. Hierdoor willen we onnodige kosten voor een huurder besparen.

In 2019 zijn 5 vonnissen tot ontruiming en ontbinding betekend. Uiteindelijk zijn er twee woningen
ontruimd, beiden op basis van langdurige overlast in combinatie met multi-problematiek. Ondanks
huisbezoeken, inzet van de woonconsulent en samenwerking met diverse instanties om ontruiming te
voorkomen, was ontruiming in deze gevallen helaas onvermijdelijk. Deze twee situaties hebben ons
gemotiveerd om een nieuwe aanpak te proberen met hulp van een wooncoach. Hierover staat meer
beschreven in hoofdstuk 7.1.

5. Beschikbaarheid

In 2019 is veel (voorbereidend) werk verricht om de beschikbaarheid en toewijzing van sociale
huurwoningen te verbeteren. Via de huisvestingsverordening zijn wijzigingen doorgevoerd om de
slaagkansen van bepaalde groepen woningzoekenden te verbeteren. Daarnaast werken we actief mee in
stuur- en werkgroepen om de toewijzing van woningen aan het Transferpunt te vereenvoudigen en
transparanter te laten verlopen. We hebben in 2019 niet stil gezeten en zijn zeer actief geweest!

5.1 Wetgeving

Voor de woonruimteverdeling van huurwoningen in Nederland bestaat een
stelsel van regels. Dergelijke regels zijn nodig als de vraag groter is dan het
aanbod en de huurprijzen gereguleerd zijn. Dit betreft de woningen met een
huurprijs onder de huurprijsliberalisatiegrens van € 720,42 per maand
(prijspeil 2019). Woningen met een hogere huur zijn niet-DAEB woningen.
Sociale huurwoningen worden aangeboden en verdeeld via het SVNK.

5.2 Huisvestingsverordening
In 2019 is de huisvestingsverordening van de Regio Alkmaar aangepast en =
opnieuw vastgesteld. In de verordening zijn nieuwe bepalingen opgenomen
om de slaagkans van bepaalde doelgroepen te vergroten. Denk hierbij aan
woningen die geadverteerd worden met voorrang voor jongeren onder de
23, loting voor spoedzoekers en een doorstroomregeling. Deze laatste zal
pas in uitvoering worden genomen in 2020.

Foto: Anouschka onze verhuurmedewerker.
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5.3 Doorstroming

We zien dat de doorstroming op de huurmarkt stokt. De wachttijden lopen op en een deel van de
woningen worden verhuurd aan bijzondere doelgroepen. Het aantal woningen dat weer vrij komt voor
verhuur blijft nagenoeg gelijk terwijl het aantal woningzoekenden ieder jaar stijgt. Vooruitlopend op een
wijziging in de huisvestingsverordening zijn we gestart met een pilot doorstroming in ons
nieuwbouwcomplex aan de Camphuysenstraat. Vier appartementen zijn aangeboden aan huurders van
grote eengezinswoningen uit de aangrenzende wijk (Camphuysenkade en Stalpaertstraat). Deze bewoners
verhuizen medio februari 2020 naar een appartement en laten een grote eengezinswoning achter.

5.4 Woonzorgopgave

De SVNK gemeenten zetten in op het faciliteren van zorg en ondersteuning met verblijf (intramuraal) naar
zorg en ondersteuning thuis (extramuraal). Het goed organiseren van zorg en ondersteuning in de
thuissituatie is steeds belangrijker. Gemeenten, zorgorganisaties en woningcorporaties hebben zich
ingezet om het, in 2017 getekende ‘Pact voor Uitstroom’, verdere uitvoering te geven.

5.5 Bijzondere bemiddelingen

Wij huisvesten uiteraard ook mensen met een psychische of verstandelijke beperking, ex- gedetineerden,
jongeren tussen de 18 en 23 jaar met een jeugdhulpverleden et cetera. Kenmerkend is dat deze groep
woningzoekenden begeleiding nodig heeft bij het (leren) zelfstandig wonen. Deze woningzoekenden
worden via het Transferpunt bij de ons aangemeld. Zie hoofdstuk 5.6.

Vanaf 2017 krijgen statushouders in de gemeente Alkmaar geen aparte urgentie meer toegewezen bij
woningbemiddeling. In de huisvestingsverordening van de gemeente Alkmaar is specifiek omschreven dat
25% vrije toewijzingsruimte is gereserveerd voor bijzondere bemiddelingen, inclusief statushouders.

5.6 Verdiencontracten en Transferpunt

Momenteel krijgen corporaties, naar rato van het woningbezit, via het Transferpunt
bemiddelingsverzoeken toegestuurd. Het Transferpunt wordt gecoérdineerd door medewerkers van de
gemeente Alkmaar. Onze verhuurmedewerkers matchen aan de hand van de woonwensen (opgesteld
door de cliént, zijn/haar begeleiding en de gemeente) een geschikte woning.

Deze groep krijgt in eerste instantie een zogenaamd verdiencontract op naam van een begeleidende
zorgorganisatie voor een periode van 12 maanden. Eventuele verlenging is mogelijk met nogmaals 12
maanden. Dit is alleen mogelijk indien er na een gezamenlijke evaluatie nog twijfels bestaan over het
zelfstandig functioneren van de huurder. Dit gebeurt in overleg met de begeleidende zorgorganisatie, de
gemeente en de corporatie. Als de gezamenlijk geformuleerde doelen zijn behaald, wordt het
huurcontract op naam van de huurder zelf omgezet.

5.7 Toewijzen volgens regels

Woningcorporaties moeten sinds 1 januari 2019 minstens 90% van de vrijkomende sociale huurwoningen
toewijzen aan mensen met een inkomen tot € 42.436 (prijspeil 2019). Ten minste 80% moet toegewezen
worden aan huishoudens met een inkomen tot € 38.035 (prijspeil 2019). De liberalisatiegrens ligt op

€ 720,42. Dit volgt uit de regels van de Europese Commissie.

In 2019 hebben we 94% van ons aanbod
toegewezen aan huishoudens met een belastbaar
jaarinkomen tot € 38.035. 5,4% van het aanbod is
toegewezen aan huishoudens met een belastbaar
inkomen tussen € 38.035 en € 42.436 en 0,6%
aan huishoudens met een belastbaar inkomen
boven € 42.436.

Foto: Tijmen, onze opzichter bij een
sleuteloverdracht
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Inkomenstoets

In 2019 zijn 198 DAEB woningen toegewezen. Van de 198 toewijzingen zijn er 166 getoetst op inkomen. 32
toewijzingen vallen onder de uitzonderingsregels voor de inkomenstoets. Onder de uitzonderingsregels
vallen de intermediaire verhuur en de toewijzing aan statushouders.

Intermediaire verhuur: Intermediaire toewijzingen hebben plaatsgevonden door 2 zorgaanbieders,
Gemeente Alkmaar en De kabath in het kader van leegstandsbeheer. Voor deze toewijzingen is een
bestuursverklaring van partijen ontvangen. Daarnaast zijn aan statushouders 5 woningen toegewezen.

5.8 Passendheidstoets

Huishoudens met recht op huurtoeslag moeten in principe een woning toegewezen krijgen met een huur
onder de zogenaamde aftoppingsgrenzen. Corporaties zijn daartoe verplicht in ten minste 95% van de
gevallen met een marge van 5 % voor uitzonderingssituaties. De regels gelden voor nieuwe huurcontracten
voor woningen met een huur tot en met € 720,42. In 2019 gelden de volgende grenzen:

€ 424,44 - de kwaliteitskortingsgrens voor huurtoeslag
€ 607,46 — 1e aftoppingsgrens voor huishoudens
€ 651,03 — 2e aftoppingsgrens voor huishoudens

Wij hebben in 2019 in 2 gevallen afgeweken van het passend toewijzen. Hierdoor is 98,8 % van de nieuwe
verhuringen passend toegewezen, binnen de geldende norm.

6. Duurzaamheid en woningkwaliteit

De woningmarkt in Alkmaar staat onder druk. Er is een tekort aan woningen, en de wachtlijsten nemen
toe. Als we naar de ontwikkeling van de demografie kijken, zien we dat het aantal ouderen sterk toeneemt
en dat het aantal jongeren daalt. Hierdoor stijgt de gemiddelde leeftijd van de bevolking, en dus ook van
onze huurders. Ook zien we dat het aantal ouderen en mensen met een beperking langer thuis blijven
wonen. In Alkmaar is een toenemend aantal eenpersoonshuishoudens. Onze zorgvuldig samengestelde
wensportefeuille helpt ons bij het maken van keuzes over bijvoorbeeld renovatie, nieuwbouw,
verduurzaming en verkoop.

6.1 Projecten
In 2019 hadden we de volgende projecten lopen:

e  Renovatie flats Kooimeer;

e Nieuwbouw Camphuysenstraat;

e Herstructurering Bloemwijk;

e  Transformatie zonnestudio naar woningen.

Renovatie flats Kooimeer
Dit complex bestaat uit drie galerijflats gelegen aan de Vondelstraat, Agnesstraat en Van Solmsstraat en
omvat 218 sociale huurwoningen, 57 garages,1 bedrijfsruimte en 1 ruimte voor scootmobiels.

Het doel van deze noodzakelijke grootschalige aanpak is om de woningen en de woongebouwen
toekomstbestendig te maken, qua uitvoering, comfort en duurzaamheid. De bestaande woningen gaan
naar een energielabel van A+ (index 0,6 - 0,8). Ze worden aangesloten op het warmtenet van HVC
(aardgasvrij) en krijgen zonnepanelen. Deze ingrepen dragen bij aan het beperken van de woonlasten voor
huurders.

In de zomer van 2018 is de renovatie gestart. Het project zal worden afgerond in het eerste kwartaal van
2020.
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Nieuwbouw Camphuysenstraat

Op de locatie Camphuysenstraat is het initiatief genomen om 35 sociale huurappartementen te bouwen
met "in de plint" ons nieuwe kantoor. Het kantoor en de woningen, beiden energieneutraal, worden
aangesloten op het warmtenet van de HVC. Vanwege bezwaren uit de omgeving tegen de
omgevingsvergunning was de start van de bouw gestagneerd. Uiteindelijk is de bouw in januari 2019 van
start gegaan. De oplevering van het kantoor en de woningen staat gepland in februari 2020.

‘_ﬂll L Iﬁ'l 112

= aemiEa-
| B
! i,

Foto: nieuwbouw appartementen en kantoor aan de Camphuysenstraat / Camphuysenkade

Herstructurering Bloemwijk

De 164 eengezinswoningen in Bloemwijk zijn gebouwd in 1918 (complex 201) en 1924 (complex 204). De
woningen sluiten technisch, energetisch en qua wooncomfort niet meer aan bij de eisen van deze tijd.
Samen met de bewoners willen we deze buurt verbeteren. Mede op basis van de onderzoeksresultaten,
waaruit de zeer slechte constructieve staat van de meeste woningen blijkt, is het sloopbesluit genomen.

Second opinion
In februari 2018 zijn de onderzoeksresultaten en het daarmee samenhangende sloopbesluit aan de

huurders kenbaar gemaakt. Een groep bewoners van complex 204 zag zich echter genoodzaakt om de
werkgroep “Stop de sloop Bloemwijk” op te richten. Dit heeft ertoe geleid dat er in december 2018
opdracht is gegeven aan een onafhankelijk bouwkundig bureau om een second opinion uit te voeren op
het eerdere onderzoek naar de haalbaarheid van een renovatie van complex 204.

De resultaten van deze second opinion werden in maart 2019 kenbaar gemaakt aan bewoners. We hebben
ons sloopbesluit gehandhaafd en hebben in 2019 volop samengewerkt met bewoners om tot een
Masterplan en Stedenbouwkundigplan voor Bloemwijk te komen.

Participatiemedewerker
In 2019 hebben we speciaal voor de begeleiding en ondersteuning van onze huurders in Bloemwijk een
participatiemedewerker aangetrokken. Deze medewerker houdt
inloopspreekuren in onze projectwoning op de Boomkampstraat en
beantwoord vragen van onze huurders.

Sociaal plan
Na het definitief sloopbesluit hebben we, samen met de klankbordgroep, het

sociaal plan voor bewoners afgesloten. In het sociaal plan staat wat de
rechten en plichten zijn van de huurders maar ook welke voorzieningen we
hebben getroffen om de huurders te ondersteunen.

Foto: Lisa, onze participatiemedewerker voor Bloemwijk

Inspiratiesessies en werksessies

In mei 2019 zijn inspiratiesessies gehouden met de bewoners binnen het
plangebied. In juni 2019 is hetzelfde gedaan met omwonenden. Tijdens deze sessies hebben we met elkaar
gesproken over verschillende thema’s die voor Bloemwijk belangrijk zijn. Denk bijvoorbeeld aan: hoe gaan
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we om met het groen en parkeren? Waar komen welk type woningen en waar kunnen de bewoners elkaar
ontmoeten? En welke activiteiten zijn er gewenst in de wijk? Tijdens de inspiratiesessies is er met de
verschillende type woningen gepuzzeld op een maquette. De opbrengst van deze sessies heeft een verdere
verdieping gekregen tijdens speciale werksessies.

Onze huurders en ook omwonenden konden zich aanmelden om verder met ons mee te denken over
thema’s als groen en ontmoeten, woningen en woningplattegronden en duurzaamheid. Deze werksessies
zijn in het laatste kwartaal georganiseerd en de opbrengsten hiervan zijn meegenomen in het Masterplan
en Stedenbouwkundigplan voor Bloemwijk.

Foto: Buurtbewoners buigen zich over het ontwerp van een nieuw Bloemwijk

Masterplan en Stedenbouwkundigplan

Eind 2019 is een eerste conceptversie van het Masterplan en het Stedenbouwkundigplan afgerond.
Huurders en omwonenden zijn voor een open inloopbijeenkomst uitgenodigd in december 2019. Tijdens
de inloopbijeenkomst was ook een “sociale markt” georganiseerd. Diverse samenwerkingspartijen en
maatschappelijke organisaties waren aanwezig om hun diensten en aanbod aan bewoners te presenteren.
Denk bijvoorbeeld aan Stichting Present, Ouderenadvies, De Bemiddelingskamer en Stadswerk072. De
reacties op de conceptplannen waren overwegend positief. Met de feedback van bewoners wordt medio
2020 het Masterplan en Stedenbouwkundigplan definitief gemaakt.

Transformatie zonnestudio

Eind 2019 hebben we een start gemaakt om een bedrijfspand (zonnestudio) te transformeren naar

2 sociale huurappartementen. Dit project sluit aan bij onze visie om lege bedrijfspanden, waar mogelijk, te
transformeren naar woningen. De werkzaamheden zullen begin 2020 uitgevoerd gaan worden. De
oplevering van de woningen staat gepland voor de zomer van 2020.
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6.2 Duurzaamheid

De corporaties (Aedes) hebben in 2017 gezamenlijk de Woonagenda opgesteld. Uit milieuoogpunt
(duurzaamheid) en om de woonlasten te beperken (betaalbaarheid) is afgesproken dat alle woningen in
2050 CO? neutraal zijn. CO? neutrale woningen kunnen we bereiken door een aantal factoren te

combineren:

e het sterk reduceren van het energieverbruik van een woning;
e de opwekking van schone energie;
e en het gebruik van een aardgasvrije warmtebron.

Om deze ambitieuze afspraak te realiseren, hebben we in 2018 een lange termijn strategie (routekaart)
opgesteld om tot een CO? neutraal woningbezit te komen. Deze routekaart is vervolgens verwerkt in de
portefeuillestrategie. In 2019 is deze routekaart verfijnd en zijn de ingrepen, waaronder het aardgasvrij
maken van het bezit, verder uitgewerkt. Om te komen tot een CO? neutrale woningvoorraad in 2050 zijn
de doelstellingen in de tijd benoemd:

Jaar Doelstelling Waar komt de
doelstelling
vandaan?

2021 Gemiddeld label B - Ei < 1.41 Aedes

(exclusief monumenten) Energieconvenant

2023 Kantoorruimtes > 100 m2 Ei < 1,80 Wetgeving
overheidsbeleid

2025 Renovatie uitsluitend aardgasvrij Van Alckmaer

(nieuwbouw vanaf 2019) en een doelstelling
minimale Ei van 1,19 (label A)
2030 50% woningbezit aardgasvrij (ultimo  Op basis van
2019 21%) inschatting HVC
warmtenetten aanleg,
en nieuwbouw
Bloemwijk

2032 Gemiddeld label A - Ei < 1,20 (hele Van Alckmaer

bezit, excl. monumenten) doelstelling

2040 Gemiddeld BENG Van Alckmaer
doelstelling

2050 Onze bedrijfsvoering heeft géén Van Alckmaer

negatieve impact op het milieu. doelstelling

2050 Al onze woningen zijn CO2-neutraal Wetgeving

en aardgasvrij overheidsbeleid
2050 De meeste van onze huurders zijn Van Alckmaer

volledig milieubewust en duurzaam
bekwaam.

doelstelling

Op basis van de routekaart zijn de daarmee samenhangende geprognosticeerde investeringen verder in
kaart gebracht. Voor onze corporatie komt dit neer op een investeringsniveau van circa € 29 miljoen voor
de komende 30 jaar.

In 2019 is het aanbrengen van PV panelen op de daken van meergezinswoningen gecontinueerd. Ook zijn
er inmiddels 525 woningen aardgasvrij (21% van woningbezit). Door het continueren van het aansluiten
van bestaand bezit op het warmtenet HVC, in combinatie met het verduurzamen (waaronder all electric)
van de Bloemwijk, zal over 10 jaar 54% van ons bezit aardgasvrij zijn.
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Op het gebied van verduurzamen hebben we voor diverse complexen en projecten gebruik gemaakt van
de subsidieregelingen, te weten de STEP subsidie (in het verlengde de vermindering verhuurdersheffing)
en SDE+ regeling (bestaande- en nieuwbouw). Voor wat betreft de herstructurering Bloemwijk is met
lokale partners, waaronder de gemeente Alkmaar, en Europese partners, subsidie aangevraagd op basis
van de regeling Horizon2020. Deze, inmiddels toegekende subsidie, betreft innovatieve toepassingen op
het gebied van isolatie, mobiliteit, energieopwekking en energieopslag.

In 2019 waren, naast de energietransitie, de circulariteit, stikstof, hitte- en waterstress belangrijke
onderwerpen op het gebied van een duurzame samenleving. Niet alleen in het dagelijks beheer, maar ook
voor wat betreft de projecten zijn dit aspecten die serieus aandacht vragen en daarmee ook een
belangrijke onderwerp zijn binnen het duurzaamheidsbeleid. Concreet maken ook deze onderwerpen ook
deel uit van de in 2019 geformuleerde planvorming en het programma van eisen voor de herstructurering
van de Bloemwijk.

Energie-index/label
Bijna al onze woningen hebben een energielabel/-index.

Label Energie index Aantallen
A++ EI =< 0,6 60
A+ 0,6 <EI=<0,8 48
A 0,8 <ElI=<1,2 524
B 1,2 <El=<14 474
C 1,4<El=<1,8 997
D 1,8 <El=<2,1 303
E 2,1<El=<24 76
F 24 <El=<2,7 35
G EI > 2,7 30
Onbekend 53
Totaal 2600

Tabel: Verdeling energielabels en —index (op basis van cijfers 31-12-2019)
6.3 Transformatie van het bezit

Opgeleverde nieuwbouwwoningen
In 2019 zijn de nieuwbouw van 22 appartementen Molenbuurt in exploitatie genomen.

Aankoop / overname bezit

In 2019 hebben we 99 sociale huurwoningen aangekocht en toegevoegd aan ons bezit. Dit betrof
woningen van woningcorporaties Woonwaard en Mooiland. Ook maakt 1 bedrijfspand en een voormalige
huismeesterruimte deel uit van deze aankopen. Daarnaast zijn 6 woningen aangekocht van
woningeigenaren in het plangebied van Bloemwijk. Deze woningen zijn aangekocht omdat zij deel
uitmaken van de sloop- en nieuwbouwplannen in Bloemwijk. De woningen worden via een
leegstandsbeheerder tijdelijk verhuurd tot de sloop.

Sloop
In 2019 zijn er geen woningen gesloopt.

Verkoop

In 2019 hebben we 47 woningen verkocht, waaronder de 42 appartementen De Landman aan Woonwaard
in het kader van de ruil van bezit. De druk op het DAEB-segment nam in 2019 verder toe. De groeiende
vraag naar kleine(re) woningen (door de vergrijzing en steeds meer één oudergezinnen) en de
toenemende vraag uit verschillende doelgroepen spelen hierin een belangrijke rol. In overleg met de
Alkmaarse corporaties is daarom afgesproken om, ook in 2019, geen DAEB-woningen te verkopen in de
regio Alkmaar. Uitzondering hierop vormt het aangewezen bezit uit de verkoopvijver, waaronder lopende
herstructureringsprojecten.

Opgeleverde renovatiewoningen
Er zijn 150 woningen in 2019 na renovatie opgeleverd. Dit gaat om de woningen van de grootschalige
renovatie van de drie galerijflats in de Kooimeer.
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7. Leefbaarheid & Bewonersparticipatie

Wij investeren in de leefbaarheid van onze complexen en buurten. Onder leefbaarheid vallen onder meer
de inzet voor zorg, voorkomen en aanpakken van overlast, bestrijden van woonfraude, wijkbeheer,
participatie en fysieke ingrepen voor de leefbaarheid. Als corporatie willen wij actief zichtbaar zijn in de
wijk en persoonlijk contact aangaan met onze huurders. Daarnaast signaleren wij sociale problematiek en
schakelen wij de hulp van organisaties in die zorg en ondersteuning aan onze huurders kunnen leveren.
Daar waar mogelijk faciliteren en ondersteunen wij ook actieve bewoners bij leefbaarheidsinitiatieven.

7.1 Leefbaarheid

Investeren in leefbaarheid

RIGO heeft in opdracht van Aedes onderzoek gedaan naar de instroom van kwetsbare groepen en de
ontwikkeling van de leefbaarheid in het corporatiebezit. In het rapport; Veerkracht in het corporatiebezit,
kwetsbare bewoners en leefbaarheid (18-10-2018) wordt gesproken over een toename van kwetsbare
groepen in corporatiewoningen. Hierbij gaat het om groepen met een laag inkomen, beperkte opleiding en
psychische, verstandelijke of fysieke beperkingen. Tegelijkertijd met de toename van kwetsbare groepen,
neemt ook de overlast van buren (en buurtgenoten) toe in het corporatiebezit. Ook problemen met
schulden, verslaving en agressief gedrag komen vaker voor, terwijl de sociale cohesie afneemt.

Het beeld zoals geschetst in het rapport van Rigo is herkenbaar, dezelfde dilemma’s zien wij ook. Nog voor
de publicatie van het Rigo rapport zijn wij gestart met beleidswijzigingen om de leefbaarheid in onze
wijken positief te beinvloeden. Leefbaarheid is een belangrijk onderdeel van ons werk. We zijn een
maatschappelijk betrokken woningcorporatie die graag wil weten wat er speelt in de wijk. Wij vinden het
belangrijk om persoonlijk aandacht te hebben voor onze bewoners en oog te hebben voor de
ontwikkelingen in complexen. Daarbij willen we niet alleen naar complexen kijken maar ook naar de buurt
als geheel. Dit doen wij niet alleen maar samen met onze partners.

Leefbaarheidsbeleid

In 2018 hebben wij ons leefbaarheidsbeleid opgesteld. In 2019 zijn we gestart met het meten en
monitoren van de leefbaarheid in al onze complexen en buurten middels een zelfbedacht meetinstrument.
Door de leefbaarheid in kaart te brengen, kunnen wij (met bewoners) gerichte plannen maken. We vinden
het belangrijk om de leefbaarheid van onze complexen en buurten ook te bespreken met onze
samenwerkingspartners en dan met name onze collega Woonwaard. Woonwaard en Van Alckmaer delen
in meerdere Alkmaarse wijken woningbezit. Gezamenlijk hebben we een bredere blik, weten we beter wat
er speelt en zijn we in staat om bij te sturen en problematiek aan te pakken.

Beleid ‘schoon, heel en veilig’

Onder ‘schoon, heel en veilig’ verstaan we onder meer het verwijderen van graffiti, het aanpakken van
(ernstig) vervuilde portieken, het verwijderen van fietswrakken en het direct aanspreken van bewoners
met een vervuilde tuin. Wij hadden in 2019 twee wijkbeheerders in dienst. Deze medewerkers houden
toezicht en controleren de gemeenschappelijke ruimtes. Ze kennen de buurt en de bewoners en spreken
bewoners aan op ongewenst gedrag. Daarbij hebben ze een signaalfunctie voor de woonconsulenten
sociaal beheer.
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Foto: Bas en Erik als wijkbeheerders namens Van Alckmaer op pad

Overlast

Bij overlast proberen we zoveel mogelijk de huurder aan te spreken op de zelfredzaamheid. In eerste
instantie adviseren wij de bewoners om met elkaar in gesprek te gaan. Wanneer dit niet voldoende blijkt
te zijn, schakelen we bij lichte overlastzaken de Bemiddelingskamer in. Als er sprake is van zware overlast,
dan bemiddelen we zelf. We gaan in gesprek met beide partijen en zo mogelijk organiseren we een
zogenoemd partijengesprek. Indien nodig werken we gemaakte afspraken uit in een gedragsaanwijzing. In
bijzondere of ernstige situaties werken we samen met onze partners in de wijk, zoals zorginstellingen,
politie en gemeente.

Subsidieaanvraag Woon-coach

In Alkmaar zien we een enerzijds een toename van huisuitzettingen de afgelopen jaren en anderzijds een
groot tekort aan geschikte opvang en woonplekken. Wij hebben in 2019 het voortouw genomen om te
experimenteren met een medewerker die met gespecialiseerde kennis ondersteuning kan bieden aan
personen met verward gedrag, om zo een situatie te stabiliseren en een huisuitzetting te voorkomen.

In samenwerking met de GGZ-NHN en de gemeente Alkmaar is daarom een subsidieaanvraag ingediend bij
ZON-MW om een pilot te starten voor een zgn. Woon-coach. Deze medewerker word ingeschakeld waar
signalen zijn van onbegrepen (verward) gedrag of zorg mijdend gedrag van onze bewoners en er sprake is
van (ernstige) overlast. Hij/zij komt vroeg in beeld en kan snel de juiste wegen bewandelen naar adequate
hulp- en dienstverleners. Indien een bewoner bemoeizorg nodig heeft, werk de woon-coach samen met
Vangnet & Advies van de GGD. Met deze aanpak en de preventieve rol van de corporatie willen we
bijdragen aan leefbare buurten en huisuitzettingen voorkomen. De subsidieaanvraag is in december 2019
gehonoreerd en zal in 2020 worden uitgevoerd en geévalueerd.

De Bemiddelingskamer

De Bemiddelingskamer zet getrainde vrijwilligers in bij bemiddeling in burenconflicten. Zij werken op
verwijzing van corporaties, politie, gemeenten en andere welzijnsinstanties. Ook kunnen bewoners zelf
contact opnemen met de Bemiddelingskamer. Landelijk is een trend zichtbaar dat het aantal
overlastmeldingen toeneemt en de oorzaken ervan meer gecompliceerd zijn, bijvoorbeeld door psychische
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problematiek. Daarnaast worden, door ontwikkelingen in de samenleving, de verhoudingen tussen
bewoners complexer.

Wij ondersteunen, ook financieel, samen met drie andere woningcorporaties binnen de regio Alkmaar, de
Bemiddelingskamer vanuit de gedachte dat het vroegtijdig inzetten van buurtbemiddeling escalatie van
conflicten kan voorkomen. De Bemiddelingskamer heeft in 2019 13 zaken in behandeling genomen van
onze huurders. Dat zijn er minder dan in het voorgaande jaar (2018: 18 zaken). Veruit de meeste
aanmeldingen gaan over geluidsoverlast.

Stichting Present Alkmaar

Wij hebben in 2019 samen met Woonwaard en Kennemer Wonen een financiéle bijdrage geleverd aan de
werkzaamheden van Stichting Present in Alkmaar. Present werkt met vrijwilligers en op verwijzing van
maatschappelijke organisaties zoals gemeenten, maatschappelijk werk en corporaties. Een
vrijwilligersproject wordt aangevraagd wanneer de bewoner niet in staat is om het zelf op te lossen,
financieren en/of geen netwerk heeft.

Vrijwilligers van stichting Present zetten zich in voor projecten en werkzaamheden zoals:
¢ opknappen van verwilderde tuinen;

¢ helpen bij verhuizingen;

» dagje uit met bewoners van een zorginstelling;

* schoonmaken en opruimen;

e schilderen van een verwaarloosde woning;

¢ koken en spelletjes doen in een vrouwenopvang.

Stichting Present werkt bij al haar projecten samen met organisaties in zorg, welzijn en wonen. Voor elk
project van Present geldt dat het vrijwilligerswerk altijd ter aanvulling of ondersteuning moet zijn van de
professionele zorg. In 2019 heeft Present op doorverwijzing van maatschappelijke organisaties in 8 van
onze huurwoningen een project uitgevoerd (2018: 4 woningen).

Buurtgericht samenwerken

Onze woonconsulenten hebben in 2019 deelgenomen aan verschillende overlegvormen in het kader van
buurtgericht samenwerken. Het doel van buurtgericht samenwerken is het versterken van de leefbaarheid
en sociale samenhang in de buurten. SOS Overdie en het Casuistiek Overleg van Vangnet en Advies zijn
hier voorbeelden van: professionals van onder andere de gemeente, politie, hulpverlenende instanties en
bewoners overleggen regelmatig met elkaar over het wel en wee van de wijken.

Persoonsgerichte Aanpak (PGA) verwarde personen

In het najaar van 2018 is in opdracht van de Stuurgroep personen met verward gedrag van de
Veiligheidsregio Noord-Holland Noord gestart met het project ‘Aanpak verwarde personen met een
veiligheidsrisico’. De doelen daarvan zijn:

e vermindering gevaar en overlast van de doelgroep;
e verbetering leefomstandigheden en perspectief voor de doelgroep;
e vermindering maatschappelijke kosten.

Vanaf september 2019 is een pilot van start gegaan, die ten minste tot 1 oktober 2020 duurt. Na een brede
uitvraag zijn hiervoor maximaal 45 personen geselecteerd, voor wie een PGA wordt ontwikkeld.
Kernelementen van die aanpak zijn: een gemeenschappelijke casusanalyse, stevige procesregie, langdurige
en intensieve monitoring van de casus (levensloopbenadering) en maatwerk, waarbij alle betrokken
ketenpartners nauw samenwerken en een aandeel hebben. Wij nemen vanzelfsprekend ook deel aan deze
pilot.

7.2 Bewonersparticipatie

Het is voor ons belangrijk te weten wat er leeft in de wijk en bij onze huurders. Huurders weten het beste
wat er speelt in hun woning, complex en buurt. Daarom willen wij ze actief betrekken bij ons beleid, onze
dienstverlening en onze producten. Wij komen het liefst in gesprek met huurders op een manier die bij
hen past. Bijvoorbeeld persoonlijk bij mensen thuis, door middel van een bewonersavond, schriftelijk, via
sociale media of via andere kanalen. De ‘oude’ vormen van bewonersparticipatie met
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bewonerscommissies en een huurdersbelangenvereniging leverde vaak niet op wat wij voor ogen hadden.
Bewoners spraken voornamelijk over het eigen belang, overleggen waren tijdrovend en door
individualisering was er weinig nieuwe aanwas voor bewonerscommissies. Wij zetten daarom actief in op
projectcommissies, waarbij wij huurders ondersteunen om hun ideeén en voorstellen voor hun flat,
complex of buurt tot uitvoering te brengen.

Artikel Aedes Magazine

In 2019 heeft Aedes Magazine een groot artikel gewijd aan onze werkwijze m.b.t. bewonersparticipatie
tijdens de renovatie van de Kooimeerflats. We zijn bijzonder trots op dit artikel en we hebben van collega
corporaties mooie reacties ontvangen. Nieuwsgierig? Het artikel is online nog te lezen via
https://www.aedesmagazine.nl/edities/34899c98-d033-4e78-922a-2c0c161612d8/artikelen/bc99926a-
363d-494f-bce7-2f7422f7fd8c
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Beeldreportage

HET BEGON MET EEN KOPJE
THEE Bl) DE LIFT

Renovatie en gasloos maken in Alkmaar

Foto: voorpagina van het artikel in Aedes Magazine

Bewonersinitiatieven

Bij zelfbeheer gaat het om terugkerende beheertaken die eerst door ons werden gedaan en nu door
bewoners worden opgepakt. Denk bijvoorbeeld aan tuinieren, schoonmaken of het uitvoeren van
onderhoud. Bewoners kunnen altijd bij ons aankloppen met initiatieven voor zelfbeheer. Ervaring leert dat
zelfbeheer valt en staat bij de motivatie van een groepje bewoners. Het idee moet van henzelf zijn en een
flinke dosis motivatie is nodig. Betrokken, gedreven bewoners die zelfbeheer op willen pakken zijn er of ze
zijn er niet. Als organisatie kun je dat niet forceren. Wij staan open voor ideeén en helpen, waar mogelijk,
graag mee met het creéren van mogelijkheden en de juiste omstandigheden. Dat betekent ook dat wij met
bewoners vooraf duidelijke afspraken maken over zelfbeheer en onze wijkbeheerders ook moeten toezien
dat de afspraken worden nagekomen.

Foto: Onze projectleider René en Inge, adviseur wonen & zorg, helpen een handje mee met de
landelijke opruimdag in de wijk Kooimeer.
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Leefbaarheidsactiviteiten/bewonersinitiatieven 2019

Melis Stokelaan hoogbouwflat

Op een warme dag in de zomer hebben wij een samenzijn tussen de bewoners georganiseerd door middel
van een ijskar bij de entree. Hier werd goed op gereageerd door bewoners en het was voor ons een klein
gebaar n.a.v. mogelijke overlast bij het plaatsten van nieuwe balkonhekken.

Ommeringflats en Mesdaglaan

Deze twee complexen kwamen ter sprake tijdens onze portefeuillestrategie sessies. Tijdens deze sessies
werd duidelijk dat er weinig contact was met de bewoners in deze twee complexen en het daarom lastig in
te schatten was hoe (on)tevreden deze bewoners zijn met hun woning en de leefomgeving. Daarom
hebben wij de koffiemomenten geintroduceerd, waarbij wij bij 85 bewoners op de koffie gingen met een
picknickmand met koffie, thee en wat lekkers. Tijdens informele gesprekken, waar ook de leden van de
HBVA mee zijn gegaan op huisbezoek, hebben we informatie opgehaald over wat er goed gaat en wat
beter kan. Op basis van deze informatie zullen in 2020 leefbaarheidsplannen uitgewerkt en uitgevoerd
worden.

Hofje van Bijleveld

In 2019 is in dit hofje onderhoud uitgevoerd. Voorafgaand aan de werkzaamheden hebben we de 6
bewoners van het complex uitgenodigd voor een overleg. Tijdens deze avond kregen bewoners de kans om
mee te denken over de onderhoudsplannen, zoals bijvoorbeeld de kleur van het linoleum en de trap. Ook
kregen bewoners de gelegenheid andere woonwensen, niet direct gerelateerd aan de
onderhoudswerkzaamheden, uit te spreken. Wat direct eruit sprong was de gezamenlijke tuin. Op dit
moment wordt deze onderhouden door één van de bewoners. Zij heeft aangegeven graag vaker hulp te
krijgen van de andere bewoners. Die stonden er positief tegenover. Er is afgesproken dat er in de
gezamenlijke groepsapp vaker wordt afgestemd wie wat doet in de tuin.

Foto: Hofje van Bijleveldt
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Luttik Oudorp

Dit complex hebben wij in 2019 overgenomen van Woonwaard. In de startperiode na de overname
verdiende het schoonmaakwerk geen schoonheidsprijs. Wij hebben de bewoners daarom individueel
bezocht en hen een stoffer en blik met opdruk overhandigd. We hebben op deze manier met bewoners
gesproken over de door te voeren verbeteringen en een klein gebaar gemaakt voor de slechte start na
overname. Dit werd over het algemeen enthousiast ontvangen door de bewoners.

7.3 Huurdersbelangenvereniging (HBVA)

Met de HBVA bespreken we onder andere het huurbeleid en de veranderingen in onze eigen organisatie.
Wij volgen de Overlegwet en hebben samen met de HBVA een samenwerkingsovereenkomst gesloten.
Hierin staat aangegeven op welke onderdelen de HBVA en bewonerscommissies informatie- advies- en
instemmingsrecht hebben.

Wij hebben met de HBVA overlegd op welke wijze zij nu en in de toekomst hun rol wil vervullen. De HBVA
gaf aan niet of nauwelijks hun achterban te spreken. Samen zijn wij gestart om kennis te maken met de
achterban. Dat hebben we gedaan middels onze nieuwsbrief en het mee gaan met de koffiemomenten.

In 2019 zijn de volgende adviesaanvragen ingediend bij de HBVA:

e jaarlijkse huurverhoging 2019;

e wijziging algemene huurvoorwaarden;

* wijziging ZAV beleid;

* aankoop bezit Mauritskade van Mooiland.

Daarnaast zijn de volgende onderwerpen besproken met de HBVA in 2019:

e stand van zaken projecten;

e begroting en jaarrekening van Van Alckmaer;
* begroting en jaarrekening van de HBVA;

¢ voortgang en samenwerking met de HBVA;

e prestatieafspraken;

sociaal huurakkoord Aedes en de Woonbond;
vrije sector beleid.

Bewonerscommissies

Met bewonerscommissies overleggen we over zaken die spelen rond de eigen buurten en complexen. Het
gaat vooral over het onderhoud van de woningen en de leefbaarheid van de woonomgeving. In het
voorjaar is onder andere de afrekening van de servicekosten besproken. In het najaar zijn de
onderhoudsplannen voor 2020 besproken.

Met de tuincommissie wordt ieder seizoen een vergadering gepland. Samen met Stadswerk072 worden
afspraken gemaakt voor optimaal behoud van de gezamenlijke tuin. Ook hebben wij in december 2019 een
eerste kennismakingsgesprek gevoerd met de bewonerscommissie van de Mauritskade. Dit wooncomplex
is eind december 2019 overgenomen van woningcorporatie Mooiland. Tijdens dit gesprek hebben wij
alvast informatie kunnen delen over Van Alckmaer en een start gemaakt voor een duurzame en intensieve
samenwerking.

Wij hebben op dit moment:

¢ twee bewonerscommissies (wooncomplex de Egel en wooncomplex de Sanderij;

e drie wijkcommissies (Oudegracht en Hofje v. Bijleveld en David Kouwenaarweg in Bergen);
* een tuincommissie (Ringershof);

e twee klankbordgroepen (Bloemwijk en Kooimeerflats);

¢ twee slapende bewonerscommissies (alleen actief wanneer hier behoefte aan is).
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8. Hart voor monumenten

Wij onderscheiden ons, qua type woningbezit, voor een deel ten opzichte van andere corporaties door het
beheren, behouden en zo mogelijk verwerven van monumentale panden met een (kunst)historische
waarde voor de stad Alkmaar. Dit is in onze statuten vastgelegd. Wij hebben per 31 december 2019 166
monumentale eenheden in ons bezit. Alle monumenten in ons liggen in de gemeente Alkmaar.

Te verwerven monumenten met een woonbestemming moeten na restauratie beschikbaar zijn voor de
primaire doelgroep en de investering voor onderhoud en restauratie mag niet hoger zijn dan een
investering in een reguliere sociale huurwoning.

In 2018 is het besluit genomen vier complexen van Woonwaard te verwerven, bestaande uit 45 sociale
huurwoningen in het centrumgebied, waarvan 12 woningen aan het Luttik Oudorp. Dit complex is als
rijksmonument gekwalificeerd. Deze aankoop sluit naadloos aan bij onze visie ten aanzien van het
uitbreiden van monumentaal woningbezit in het sociaal segment. De levering heeft in februari 2019
plaatsgevonden.

Foto: Rijksmonument aan het Luttik Oudorp (in 2019 overgenomen van Woonwaard)
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9. Financieel beheer

Onderstaand overzicht toont het behaalde omzet en resultaat van Van Alckmaer in 2019 ten opzichte van
2018. Het netto resultaat uit exploitatie van de vastgoedportefeuille is gestegen door verdere
vermindering van de overige directe kosten en een hogere huuropbrengst. De stijging uit operationele
lasten wordt veroorzaakt door aanpassing in kostenverdeelstaat. De projectleiders en participatie
medewerker projecten worden doorbelast naar de projecten. De hogere opbrengst uit de huur is te
verklaren door wijziging in het aantal verhuureenheden, huurharmonisatie bij mutatie en de jaarlijkse
huurverhoging. De lastenstijging in verhuur- en beheeractiviteiten worden veroorzaakt door een
eenmalige positieve correctie in het boekjaar 2018. Hier is in het boekjaar 2019 geen sprake van.

Verder is het resultaat over 2019 sterk beinvloed door de niet gerealiseerde waardeverandering van de
vastgoedportefeuille als gevolg van waardering tegen marktwaarde in verhuurde staat. In vergelijking tot
2018 is hier sprake van een grote waardestijging die enerzijds het gevolg is van een autonome

waardestijging in de woningmarkt en anderzijds veroorzaakt wordt door het toevoegen van complexen
wat betreft aankoop en nieuwbouw.

Boekjaar Boelgaar
2019 2018
23. Huuropbrengsten 17.203.340 16.485.183
24. Opbrengsten servicecontracten 676.045 702.902
25. Lasten servicecontracten -674.971 -741.264
26. Lasten verhuur en beheeractiviteiten -697.775 -445.825
27. Lasten onderhoudsactiviteiten -3.731.808 -3.473.380
28. Ovenge directe operationele lasten exploitatie bezit -2.174.829 -2.727.708
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 10.600.003 9.799.909
29. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 9.096.835 2.102.778
30. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -7.946.174 -1.947.885
31. Kosten verkoop -93.308 -64.797
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1.057.352 20.096
32. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 1.394,122 -3.388.357
33. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 36.748.199 21,936.231
34. Niet-gerealiseerde waardeverandernngen verkocht onder voorwaarden 454.404 147.668
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 38.596.725 18.695.542
35. Opbrengst ovenge activiteiten 43,221 27.711
Netto resultaat overige activiteiten 43.221 27.711
36. Owvenge organisatiekosten -975.667 -1.199.590
37. Leefbaarheid -149.361 -209.311
BEDRIJFSRESULTAAT 49.172.272 27.204.357
38. Rentebaten 214 0
39. Rentelasten -3.626.797 -3.681.189
Saldo financiéle baten en lasten -3.626.583 -3.681.189
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 45.545.689 23.523.167
40. Belastingen 1.433.239 -1.083.092
RESULTAAT NA BELASTINGEN 46.978.928 22.440.075
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9.1 Financiéle continuiteit

Gedurende 2017 is het investeringsstatuut van Van Alckmaer herzien en goedgekeurd op 1 december
2017. Het statuut is van toepassing op het proces dat binnen de organisatie gehanteerd wordt voor het
nemen van investeringsbeslissingen en maakt deel uit van de governance-structuur. Het doel is om iedere
investeringsbeslissing op objectieve gronden te nemen en op een uniforme wijze te onderbouwen.

In het statuut worden de randvoorwaarden omschreven waaraan voldaan moet zijn om een project verder
te brengen naar een volgende fase en uiteindelijk ten uitvoer te brengen. Het gaat hierbij om de
strategische en organisatorische aspecten, de financiéle vereisten — zowel op project- als corporatieniveau
—en de procedures en mandaten voor het nemen van de investeringsbeslissingen. Onderstaande
afbeelding toont deze fasering en de benodigde stappen en documenten.

projectleider  adviseur MT/
Fasering Processtappen | Fasedocument Vastgoed P&C Controller Bestuur  RwC
1| Verkenning | Acquisitie Projectmandaat o] VG
GO/NO GO
2 | Ontwikkeling | Schetsontwerp Projectvoorstel o] | T A | v | G
GO/NO GO
Voorlopig
2 | Ontwikkeling | ontwerp ||
Definitief B
2 | Ontwikkeling | ontwerp Uitvoeringsbesluit o] T A v G
GO/NO GO
3| Realisatie Uitvoering nacalculatie | [4] | A ] |
Oplevering

COoVvID-19

Impact op organisatie

De impact van het COVID-19 virus is in de hele samenleving merkbaar en dus ook bij ons als corporatie.
Voor wat betreft de impact op de organisatie is er, in lijn met de richtlijnen vanuit de overheid, besloten
om het kantoor te sluiten tot in ten minste 20 mei 2020. Uitgangspunten daarbij zijn:

1. Primaire processen moeten doorgaan

2. Bereikbaarheid voor de klant, binnen de door het RIVM gestelde grenzen/beperkingen, zo goed
als mogelijk faciliteren

3. Veiligheid medewerkers staat voorop

Meer specifiek heeft dit er toe geleid dat medewerkers zo veel als mogelijk vanuit huis werken. Zowel
intern als extern overleg vindt digitaal plaats. Telefonisch zijn wij bereikbaar via doorgeschakelde telefoons
en daarnaast is er extra aandacht voor oudere bewoners en kwetsbare groepen. Er worden geen
groepsbezichtigingen georganiseerd en de verhuurmedewerkers wacht buiten de woning. Alhoewel deze
impact significant is heeft het geen dusdanige impact op de organisatie dat wij niet aan onze doelstellingen
kunnen voldoen. De uitganspunten zijn d

Impact op huurders

Vanzelfsprekend merken ook onze huurders de gevolgen van het virus. Met betrekking tot de huurders zijn
onze uitgangspunten als volgt:

1. Geen huisuitzettingen op basis van huurachterstand en maatwerk in geval van overlast
2.  We passen maatwerk toe bij betalingsproblemen als gevolg van corona

Van Alckmaer heeft besloten om in geval van betalingsproblemen als gevolg van corona huurverlaging of —
verlof gedurende twee maanden toe te zeggen. Medio mei hadden 33 huurders zich bij ons gemeld,
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waarvan 3 huurders van Bedrijfsruimten. Bij sommige huurders is een oplossing nabij, of is een
betaalafspraak voor 1 of 2 maanden afdoende. Bij 16 huurders is de problematiek groter en de totale
achterstand van deze huurders bedraagt circa € 14.900,- wat uiteraard geen implicaties heeft voor de
continuiteit of bedrijfsvoering. Eind mei zal er contact worden opgenomen met de huurders om een
maatwerkoplossing te vinden.

Daarnaast is er besloten om de reguliere huurverhoging van gemiddeld 1,7% uit te stellen van 1 juli naar 1
oktober 2020. De financiéle gevolgen hiervan voor het lopende boekjaar bedragen circa € 80.000 en
vormen geen bedreiging voor de bedrijfsvoering of continuiteit.

Impact op de projecten

Vanwege het virus zijn huisbezoeken niet langer mogelijk. In verband met de noodzaak voor het behalen
van 70% instemming bij het aansluiten van een complex op het warmtenet leidt dit vooralsnog tot uitstel
van één project. voor de overige projecten in ontwikkeling is er vooralsnog geen signaal dat het virus effect
heeft op de kosten of planning. Dit geldt tevens voor de geplande projecten in de toekomst. Uiteraard
monitort Van Alckmaer de ontwikkelingen, ook in dit kader, op de voet.

Impact op financién

Voor wat betreft de impact van het COVID-19 virus zijn er een aantal financiéle scenario’s op basis van de
dPi 2019 doorgerekend om te beoordelen hoe groot het risico is dat Van Alckmaer, als gevolg van COVID,
niet langer aan de geldende normen vanuit WSW en Aw zou voldoen. Er is daarbij gefocust op de twee
belangrijkste ratio’s in de DAEB - de ICR en de LTV (de overige ratio’s knellen niet of minder en zijn dus
buiten beschouwing gelaten). Er moet daarbij wel opgemerkt worden dat de ontwikkelingen omtrent het
virus elkaar nog altijd in rap tempo opvolgen en het dus nog onzeker is hoe de dingen kunnen veranderen
en hoe dat de organisatie financieel zou kunnen beinvlioeden.

ICR

Zoals onderstaande tabel laat zien blijft Van Alckmaer ook in het extreme scenario dat de operationele
kasstroom de komende jaren ieder jaar met 30% achterblijft voldoen aan de ICR norm zoals deze
gehanteerd wordt door de toezichthouder. Hierdoor kan Van Alckmaer de operationele bedrijfsvoering
ook in dit scenario voortzetten en komt de continuiteit van de organisatie niet in het geding.

ICR MJB resultaat -/- 30%

Operationele kasstroom (-/- 30%) 6.191 5.025 5.667 6.248 6.117
Renteuitgaven 3.563 3.523 3.598 3.530 3.608
[ICR (norm minimaal 1,4) 1,7 1,4 1,6 1,8 1,7|
L1V

De andere ratio waar naar is gekeken betreft de LTV. Op basis van de dPi 2019 zijn er twee scenario’s
doorgerekend waarbij de marktwaarde van het vastgoed niet conform de update economische parameters
stijgt maar met 5% daalt.
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Onderstaande tabel toont de uitkomst van de LTV-ratio in het geval deze daling zich in 2020 voordoet, en
de marktwaarde zich in de jaren daarna weer conform de verwachting zoals gehanteerd in de dPi
ontwikkeld.

LTV Waarde -/- 5% in 2020
Marktwaarde (MJB -/- 5%) 269.522 271.580 277.397 282.380 292.360
Beleidswaarde (MJB -/- 5%) 160.338 161.000 163.725 166.794 172.817
Schuldpositie 116.160 121.350 122.610 126.099 128.383
|LTV (norm maximaal 75%) 72,4% 75,4% 74,9% 75,6% 74,3%|

Zoals blijkt uit de tabel voldoet Van Alckmaer in dit geval gedurende 2021 en 2023 niet aan de normen.
Echter laat de ratio in de daaropvolgende jaren een dalende trend zien waardoor de verwachting is dat de
externe financiering die nodig is om de opgaven en ambities uit te kunnen voeren, kan worden
aangetrokken.

Onderstaande tabel toont de uitkomst van de LTV-ratio in het geval van het tweede scenario, waarbij de
genoemde waardedaling zich zowel in 2020 als 2021 voordoet alvorens de ontwikkeling zich in de jaren
daarna weer conform de verwachting zoals gehanteerd in de dPi ontwikkeld.

Waarde -/- 5% in 2020 en 2021

Marktwaarde (MJB -/- 5%) 269.522 253.927 259.366 264.026 273.356
Beleidswaarde (MJB -/- 5%) 160.338 150.535 153.083 155.952 161.584
Schuldpositie 116.160 121.350 122.610 126.099 128.383
|LTV (norm maximaal 75%) 72,4% 80,6% 80,1% 80,9% 79,5%|

Zoals blijkt uit de tabel voldoet Van Alckmaer in dit scenario voor de jaren 2021 t/m 2024 niet aan de
geldende ratio zoals deze wordt gehanteerd door de toezichthouder. Ondanks de dalende trend in latere
jaren is onze inschatting dat er in dit geval, uitgaande van onveranderde wet- en regelgeving, tijdelijk geen
externe financiering kan worden aangetrokken. Dit heeft gevolgen op de haalbaarheid van onze geplande
ambities voor wat betreft renovatie, nieuwbouw en duurzaamheid. Deze zullen moeten worden uitgesteld
tot de mogelijkheid bestaat om weer financiering aan te trekken. Daarbij moet worden opgemerkt dat Van
Alckmaer - op basis van de dPi 2019 — geen financieringsbehoefte heeft in 2020 en dat de
financieringsbehoefte die ontstaat in de latere jaren gekoppeld is aan projecten waarvoor het IFEC
moment nog niet heeft plaatsgevonden. Deze zouden dus, mocht dat nodig blijken, kunnen worden
uitgesteld.

Op 28 april 2020 is er door de Aw/WSW bekend gemaakt dat de LTV norm voor de DAEB wordt verruimd
van 75% naar 85%. Hierdoor voldoet Van Alckmaer, in tegenstelling tot wat er uit bovenstaande
afbeeldingen naar voren komt, in alle risico scenario’s aan de geldende normen.

9.2 Autoriteit woningcorporaties (Aw)

De Aw beoordeelt vanaf 1 januari 2019 corporaties op basis van het gezamenlijk beoordelingskader Aw-
WSW waarbij de Aw zich primair richt op de governance van corporaties. In dit kader heeft zij op 27
november 2019 haar oordeel rechtmatigheid verslagjaar 2018 met Van Alckmaer gedeeld en is gebaseerd
op onze verantwoordingsinformatie over het verslagjaar 2018 (dVi 2018), het accountantsverslag 2018 en
de Assurancerapporten inzake de cijfermatige verantwoording en naleving van specifieke wet- en
regelgeving. Dit oordeel is onder te verdelen in de volgende onderwerpen.
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Staatssteun

Uit onze opgaven over de toewijzingen van woongelegenheden met een maandhuur tot en met € 710,68
over verslagjaar 2018 blijkt dat zij voor meer dan 90% zijn gedaan aan huishoudens met een inkomen
beneden de inkomensgrenzen van € 36.798,-/€ 41.056,-. De Aw maakt daarbij wel de opmerking dat er
een oordeel met beperking is afgegeven door de accountant. Dit wordt echter in doorslaggevende mate
veroorzaakt door de ontoegankelijkheid van de huuradministratie van de intermediaire verhuurder. De Aw
wijst ons erop dat in nieuwe contracten geborgd dient te zijn dat de juistheid en volledigheid van onze
verantwoording over deze intermediaire verhuringen kan worden vastgesteld.

Passend toewijzen

Uit onze opgaven over de toewijzingen van woongelegenheden aan huishoudens met een recht op
huurtoeslag over verslagjaar 2018 blijkt dat Van Alckmaer deze voor meer dan 95% zijn toegewezen met
een huur onder de toen geldende aftoppingsgrenzen. Hiermee voldoet Van Alckmaer aan de
passendheidsnorm. De Aw maakt hierbij wel de opmerking dat de accountant voor dit
verantwoordingspunt een oordeelsonthouding heeft afgegeven. Ook dit wordt in doorslaggevende mate
veroorzaakt door de ontoegankelijkheid van huuradministratie van de intermediaire verhuurder en wijst
ons er op dat er bij nieuwe contracten geborgd dient te zijn dat de juistheid en volledigheid van onze
verantwoording over deze zogenoemde intermediaire verhuringen kan worden vastgesteld.

Huursom
Uit de verantwoordingsdocumenten over verslagjaar 2018 concludeert de Aw dat Van Alckmaer heeft
voldaan de bepalingen in het kader van de huursombenadering.

Wet Normering Topinkomens (WNT). De Aw heeft in deze geconstateerd dat er geen overschrijdingen van
de WNT-normen aan de orde waren en de externe accountant een goedkeurend oordeel heeft gegeven.

Overcompensatie

Op basis van de door ons ingediende verantwoordingsinformatie, die is gebaseerd op de jaarrekening over
verslagjaar 2018, stelt de Aw vast dat er bij Van Alckmaer geen sprake is van overcompensatie in de zin van
artikel 47, tweede lid Woningwet.

9.3 Beoordeling waarborgfonds sociale woningbouw (WSW)

Het WSW heeft in 2019 bij de beoordeling van Van Alckmaer haar risicobeoordelingsmodel gehanteerd.
Het WSW beoordeelt Van Alckmaer op basis van de 24 business risks. De uitkomst van de beoordeling door
het WSW is op 3 december 2019 kenbaar gemaakt aan Van Alckmaer. Het WSW verklaart daarin dat Van
Alckmaer een financieel gezonde corporatie is en naar de normen van WSW een laag risicoprofiel heeft. In
de brief van 3 december geeft WSW een uiteenzetting van de meest actuele en in het oog springende
bevindingen, welke hieronder samengevat worden genoemd.

Risico’s uit zorgvastgoed

Gezien het relatief grote aandeel van de huur afkomstig van zorgverleners vroeg WSW om meer inzicht in
het mogelijke risico vanuit het betreffende zorgvastgoed. Van Alckmaer heeft om die reden een nieuwe
zorganalyse verstrekt. Hieruit blijkt dat voor drie van de vier zorgcomplexen sprake is van regulier te
verhuren woningen. Bij het vierde zorgcomplex, het Karenhuis, is ook omzetting naar reguliere woningen
mogelijk maar deze vergen meer investeringen. De conclusie van het WSW luidt dat het risico vanuit het
zorgvastgoed voor Van Alckmaer beperkt is.
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CO2-neutrale voorraad

Van Alckmaer heeft in de achterliggende periode de route naar een CO2-neutrale voorraad bepaald en
doorgerekend. De kosten voor deze verduurzamingoperatie zijn becijferd op € 30 miljoen tot 2050. Van
Alckmaer heeft daarbij aangegeven dat deze in de MJB 2020 e.v. is opgenomen en op basis daarvan
financieel gezien haalbaar is waarbij wij aan de ratio’s blijven voldoen.

Conditiemetingen

Een externe partij heeft alle woningen van Van Alckmaer aan de hand van de NEN2676 methodiek
opgenomen. De resultaten laten zien dat sprake is van kwalitatief goed onderhouden woningbezit. Een
volgende stap in de beheersing van de onderhoudsuitgaven is het opstellen van een basiskwaliteitsbeleid
waarmee gewerkt kan worden volgens vastgestelde standaarden waar de woningen aan moeten voldoen
volgens een objectief systeem. De voortgang van dit onderwerp is geagendeerd voor de volgende
beoordeling in 2020.

Portefeuillestrategie

De uitvoering van de portefeuillestrategie is begonnen. Het herstructureringsproject in de Bloemwijk heeft
een behoorlijke financiéle en organisatorische aanpak waarbij Van Alckmaer terecht aangeeft dat hier de
focus ligt voor de komende tijd. WSW volgt de voortgang van het project met belangstelling.

Van Alckmaer voldoet in het boekjaar 2019 en op basis van de prognoses aan de gestelde eisen ten
aanzien van de financiéle ratio’s van het WSW. Van Alckmaer stuurt in haar financiéle rapportages op de
ratio’s van het WSW en toetst de effecten van de geplande investeringen in het boekjaar aan deze ratio’s.

Financiele ratio's

Interest Coverage Ratio 2,41 2,1 Minimaal 1,4
Solvabiliteit (beleidswaarde) 40,0% 38,5% Minimaal 20%
Loan to Value (beleidswaarde) 59,8% 56,5% Maximaal 75%
Dekkingsratio (marktwaarde) 35,9% 34,9% Maximaal 70%

Om te blijven voldoen aan de geformuleerde kengetallen, zoals die door externe partijen gehanteerd
worden en relevant zijn voor het behouden van geborgde toegang tot de kapitaalmarkt, heeft Van
Alckmaer een beleid ingezet van kostenbesparingen en het investeringsbeleid afgestemd op de
kasstromen.
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9.4 Aedes Benchmark

De Aedes-benchmark 2019 bestaat uit vijf prestatievelden:
1. Huurdersoordeel

Bedrijfslasten

Duurzaamheid

Onderhoud & Verbetering

Beschikbaarheid & Betaalbaarheid

vk wnN

In deze paragraaf beperken we ons tot de bedrijfslasten. Van Alckmaer doet mee aan dit onderzoek om
inzicht te krijgen in de ontwikkeling ten opzichte van collega-corporaties. De benchmarkcijfers over 2018
zijn in november 2019 bekend gemaakt.

Als bron voor de indicatoren worden de kosten zoals verantwoord in de dVi 2018 gehanteerd. De totale
bedrijfslasten van corporaties zijn het afgelopen jaar (2018 t.o0.v. 2017) gestegen met € 170 per vhe.

De Aedes-benchmark deelt de prestaties in drie klassen in:
L I
e A-klasse omvat corporaties met bedrijfslasten lager dan € 745 ‘
® B-klasse omvat corporaties met bedrijfslasten tussen € 745 en € 865
e C-klasse omvat corporaties met bedrijfslasten hoger dan € 865

De landelijke verdeling van deze klassen is 1/3e A, 1/3e B en 1/3e C-klasse - onafhankelijk van de grootte
van de corporatie.

Van Alckmaer is ingedeeld in de B-klasse. De geharmoniseerde beinvloedbare netto bedrijfslasten per vhe
bedragen € 789 (2018) tegenover € 764 (2017). Het gemiddelde in de sector ligt € 4 per vhe lager en het
gemiddelde voor de grootteklasse van Van Alckmaer ligt € 29 per vhe hoger.

Van Alckmaer blijft zich ook in de toekomst inzetten om de bedrijfslasten te beheersen. Dit doet zij door
haar organisatie te verbeteren op het gebied van efficiency en kostenbeheersing.
9.5 Treasurybeleid

Het treasurybeleid van Van Alckmaer is gericht op het actief beheersen van financierings- en renterisico’s.
Het treasurystatuut van Van Alckmaer voorziet in een treasurycommissie. De treasurycommissie
vergaderde in 2019 driemaal. De commissie adviseert de directeur-bestuurder op het gebied van financién
en treasury. Daarnaast heeft de treasurycommissie een adviserende rol bij het opstellen van de
documentatie en informatie op het gebied van treasury, zoals het treasurystatuut, het reglement
financieel beleid en beheer en het treasuryjaarplan. Eén lid van de RvC (met de financiéle portefeuille) is
aanwezig als toehoorder bij de treasurycommissie. De kasstromen van de organisatie vormen de basis voor
het treasuryjaarplan. Hieronder zijn de kasstromen weergegeven zoals opgenomen in de goedgekeurde
financiéle meerjarenbegroting van de organisatie.

Kasstromen 2020 t/m 2024 2020 2021 2022 2023 2024
(bedragen x € 1.000,-)

Operationele kasstromen 7.041 4.390 5.356 6.266 6.089
(Des-) investeringskasstromen -6.798 -9.580 -6.247 -8.687 -7.945
Financieringskastromen 3.866 4.567 637 2.866 1.660
Totaal mutatie liquide middelen 4.109 -623 -254 445 -196

In verband met de administratieve scheiding zijn de kasstromen gesplitst in een DAEB en niet-DAEB
kasstroom. Dit is nodig om de financierbaarheid en levensvatbaarheid van beide takken aan te tonen en de
juiste financieringsbehoefte vast te stellen.
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Daeb kasstromen 2020 t/m 2024 2020 2021 2022 2023 2024
(bedragen x € 1.000,-)

Operationele kasstromen 6.308 3.605 4.447 5.345 5.080
(Des-) investeringskasstromen -6.478 -8.795 -5.707 -8.834 -7.364
Financieringskastromen 4.588 5.190 1.260 3.489 2.284
Totaal mutatie liquide middelen 4.418 0 0 0 0

We zien dat in de DAEB kasstromen de mutatie liquide middelen vanaf 2021 nihil is. Dit wordt veroorzaakt
doordat in de DAEB tak alle middelen worden ingezet om investeringen in renovatie en nieuwbouw uit te
voeren. Een eventueel tekort wordt door het aantrekken van externe financiering gecompenseerd.

Niet-Daeb kasstromen 2020 t/m 2024 | 2019 2020 2021 2022 2023
(bedragen x € 1.000,-)

Operationele kasstromen 732 783 910 925 1.009
(Des-) investeringskasstromen -320 -784 -541 147 -581
Financieringskastromen -722 -623 -623 -623 -624
Totaal mutatie liquide middelen -310 -624 -254 449 -196

In de niet-DAEB tak is jaarlijks een overschot aan liquide middelen. Het overhevelen van het positieve saldo
uit de niet-DAEB tak naar de DAEB tak is aan voorwaarden verbonden. Er is een vast aflossingsschema ten
behoeve van de interne lening en er wordt een risicobuffer aangehouden voor de VOV-woningen
(uitsluitend in Schoorl) in de niet-DAEB tak. Aangezien Van Alckmaer nog een terugkoopverplichting kent
(voor 23 woningen per 31-12-2019), wordt deze buffer aangehouden. Bovendien houdt Van Alckmaer ook
liquiditeiten aan voor de mogelijke niet-DAEB activiteiten binnen project Bloemwijk. Naar verwachting
zullen in de loop van 2020 de benodigde liquide middelen inzichtelijk worden waarna Van Alckmaer een
weloverwogen besluit zal nemen met betrekking tot de mogelijk overtollige liquide middelen in de niet-
DAEB tak.

9.6 Renterisicoprofiel

Renterisico is door het WSW gedefinieerd als het totale bedrag waarover te zijner tijd een nu nog
onbekend rentepercentage wordt betaald. Het renterisico wordt gemeten door de eindaflossingen en
renteaanpassingen van langlopende leningen in enig jaar te relateren aan de totale leningenportefeuille
van het lopende jaar. Spreiding van de renterisico’s over de jaren maakt dat de exploitatie minder wordt
blootgesteld aan schommelingen van het renteniveau. Ook worden zo de rentelasten gelijkmatig over de
jaren verdeeld. De huidige norm van het WSW voor het maximaal aanvaardbare renterisico in een jaar is
bepaald op 15 % van de restant hoofdsom van langlopende leningen. Het renterisicoprofiel van Van
Alckmaer stijgt niet boven deze norm uit.
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Gedurende 2019 zijn er vijf nieuwe leningen aangetrokken welke in onderstaande tabel zijn weergegeven.

Geldgever bedrag rente looptiid

BNG € 4.000.000 1,495%][15 jaar

BNG € 4.000.000 1,759% |43 jaar + 2 dagen
BNG € 4.000.000 1,605% |36 jaar

NWB € 3.500.000 0,630% |40 jaar -/- 1 dag
BNG € 5.000.000 0,877%]50 jaar

Daarnaast is er op 31 mei 2019 een lening van € 4 miljoen met een rente van 3,88% afgelost.

De gemiddelde gewogen rentecoupon over de leningenportefeuille op 31-12-2019 bedraagt 3,36 %; dit
was 3,78 % (2018).

De liquiditeitsprognose wordt tijdig geactualiseerd en vormt de basis voor de besluitvorming in de
treasurycommissie. Het grootste risico vormen de uitgaven voor renovatie en nieuwbouwprojecten. De
doorlooptijd is afhankelijk van diverse factoren. Een voorbeeld van externe factoren die van invloed zijn is
een bezwaarprocedure bij de aanvraag van vergunningen. Deze vertragen de oplevering van het project en
daarmee de kasstromen.

Vanuit de liquiditeitsprognose wordt verder de financierbaarheid van de DAEB en Niet-DAEB getoetst. Uit
deze prognose voorziet van Alckmaer geen problemen ten aanzien van de financierbaarheid van de
activiteiten in de DAEB en Niet-DAEB tak.

9.7 Beleidsmatige beschouwing tussen marktwaarde en beleidswaarde
De marktwaarde en de beleidswaarde worden beide bepaald op basis van de uitgangspunten zoals die zijn
opgenomen in het waarderingshandboek 2019.

Marktwaarde

Ook 2019 kenmerkt zich door een sterk aangetrokken woningmarkt ten opzichte van 2018. Voor Van
Alckmaer heeft dit geleid tot een stijging van de marktwaarde van de totale portefeuille van € 289,7
miljoen in 2018 naar € 337,5 miljoen in 2019. Dit betreft een waardegroei van 16,5%. Deze positieve
waardeontwikkeling wordt met name veroorzaakt door een verlaging van de disconteringsvoet, de stijging
van de WOZ waarde, de opgeleverde nieuwbouw en de aankoop van de complexen van Woonwaard en
Mooiland. Met name de leegwaardeontwikkeling en de verkoop van een complex aan Woonwaard heeft
een neerwaartse invloed gehad op de positieve waardeontwikkeling.

Beleidswaarde

De beleidswaarde (zoals deze in boekjaar 2018 is geintroduceerd) kent als vertrekpunt de marktwaarde in
verhuurde staat waarbij er in het kader van de beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en beheer
aansluiting wordt gezocht bij het beleid van de corporatie in plaats van de uitgangspunten in de markt.
Hiermee wordt nadere duiding gegeven aan het deel van de waarde van het vastgoed dat als gevolg van
het beleid van de woningcorporatie niet — of pas op de zeer lage termijn — kan worden gerealiseerd. Dit is
schematisch weergegeven in onderstaande afbeelding inclusief de bedragen voor Van Alckmaer in de tabel
onder de afbeelding.
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rd o, 1 rd hy

Maatschappelijke
bestemming

Marktwaarde in ™
verhuurde staat

Beleidswaarde

Beschikbaarheid Betaalbaarheid Kwaliteit Beheer
/ (doorexplaiteran) (huren) {onderhoud) (behearkostan)

Van Alckmaer voor Wonen
Marktwaarde Beschikbaarheid Betaalbaarheid Kwaliteit Beheer Beleidswaarde

€ 44.492.271 | € 70.758.254 | € 12.821.281 | € 3.386.179

337.496.026 Maatschappelijke bestemming € 206.038.041
€ 131.655.720

Van Alckmaer heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van het eigen vermogen dat bij ongewijzigd
beleid niet — of op zeer lange termijn — realiseerbaar is. Deze schatting is conform het verschil tussen de
beleidswaarde van het Daeb-bezit en het niet-Daeb bezit in exploitatie enerzijds, en de marktwaarde in
verhuurde staat van dit bezit anderzijds en bedraagt circa € 131,7 miljoen. Dit impliceert dat circa 39% van
het totale eigen vermogen niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Gezien de volatiliteit van
(met name) de beleidswaarde, is dit aan fluctuaties onderhevig.

9.8 Fiscale strategie

Van Alckmaer voldoet aan de fiscale wet- en regelgeving en acteert fiscaal gezien op een behoudende
wijze. Voor de jaren 2018-2027 is een fiscale planning opgesteld om te beoordelen of de fiscaal
verrekenbare verliezen naar de toekomst toe kunnen worden gecompenseerd.

In de fiscale planning zijn geen duurzame afwaarderingen naar lagere WOZ waardes verwerkt.

e Sloop
Voor de woningen die worden gesloopt in de jaren 2021 en verder zijn nog geen taxatierapporten
beschikbaar. Een mogelijke fiscale afwaardering dient aannemelijk te worden gemaakt met
taxaties. Om deze reden is er nog geen rekening gehouden met een fiscale afwaardering van deze
woningen.

e Renovatie
Voor de complexen die gerenoveerd worden is een inschatting van de fiscale onderhoudslast van
66% van de investeringskosten gemaakt op basis van de te verwachten ingreep.

Rekening houdend met bovenstaande laat de fiscale planning voor de komende jaren onvoldoende fiscale
winsten zien ter compensatie van de fiscale verliezen. Daarom is er een latentie voor fiscale
verliesverrekening opgenomen in de jaarrekening. Volledige verliesverrekening vindt naar verwachting
plaats bij de aangifte vennootschapsbelasting 2024.
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9.9 Risicomanagement

Als maatschappelijke organisatie besteedt Van Alckmaer extra zorg aan het beheersen van externe en
interne risico’s. Gedurende 2019 heeft Van Alckmaer in lijn met de woningwet een extern controller in
dienst om het risicomanagement verder vorm te geven. De controller heeft onder andere als taak de
organisatie te ondersteunen bij het beheersen van risico’s die het realiseren van de doelstellingen kunnen
bedreigen. Het risicomanagement van Van Alckmaer is gericht op het voorkomen, vermijden of verkleinen
van risico’s, zodat bij het voordoen van een bepaald risico de gevolgen op het realiseren van onze
doelstellingen wordt beperkt. Onderdeel van het risicomanagement is het aanbestedingsbeleid omtrent de
projecten en het Planmatig Onderhoud. Met het oog op het opdrachtgeverschap, het sluiten van
contracten en transacties met derden hechten wij vanuit het oogpunt van governance veel waarde aan het
opstellen en handelen conform dit soort documenten.

Risicomanagement levert een bijdrage aan het volgende:

e realiseren van de doelstellingen;

e het waarborgen van de continuiteit in volkshuisvestelijke en financiéle zin;
¢ voldoen aan wet- en regelgeving;

e governance (‘goed bestuur’)

De controller is nauw betrokken bij de opzet van de kaderbrief, het opstellen van de P&C cyclus, het
interne controle plan, de controle op de begroting en de beoordeling van de investeringsvoorstellen.

Risico-identificatie

Binnen het risicomanagementbeleid is het identificeren van mogelijk risico’s een van de onderwerpen. Het
identificeren van risico’s is een primaire verantwoordelijkheid van de directeur-bestuurder. Omdat de
gehele organisatie doordrongen moet zijn van het belang van risicomanagement gebeurt dit samen met de
medewerkers binnen onze organisatie. De volgende strategische risico’s zijn geidentificeerd:

e niet voldoen aan (volkshuisvestelijke) wetgeving;

e onvoldoende betrouwbare informatievoorziening;

e onvoldoende inzicht in de (ontwikkeling van) risico’s en kosten;
e aanvullende heffingen;

e stijgende rente op de kapitaalmarkt;

e stijgende bouwkosten;

e lagere inflatie

In 2020 wordt er in samenwerking met de onafhankelijke controller een (fraude)risico-register opgesteld.
Dit document zal worden besproken met collega’s en gedeeld met de AC en RvC. Vervolgens zal er
periodiek een herijking en beoordeling op basis van deze risico’s worden uitgevoerd en gerapporteerd.

Risicobereidheid

De capaciteit van Van Alckmaer om risico’s op te vangen is groot, maar de risicobereidheid is aanzienlijk
kleiner. Het gaat immers om volkshuisvestelijk kapitaal. Daarom kiezen wij voor een risico avers en
behoudende positie. We hebben er niet voor gekozen om onze risicobereidheid te koppelen aan limieten
of een opslag op de door de toezichthouder gehanteerde financiéle normen waaraan Van Alckmaer moet
voldoen. Door middel van scenario-analyses is in 2019 de risicocapaciteit getoetst. Hieruit blijkt dat Van
Alckmaer zelfs in vrij extreme scenario’s blijft voldoen aan de kengetallen die door het Aw/WSW zijn
voorgeschreven. Als maatschappelijke organisatie vindt Van Alckmaer het belangrijk om te voldoen aan
wet- en regelgeving, daarom is de risicobereidheid op dit vlak laag.
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Interne controle

In 2019 heeft Van Alckmaer conform het interne-controleplan 2019 een aantal processen tegen het licht
gehouden. De bevindingen daarvan zijn gedurende het jaar gerapporteerd aan het MT en de AC. Het gaat
daarbij om de volgende processen:

e mutatieproces;

e planmatig onderhoud;

e salarisadministratie

Daarnaast zijn de volgende documenten door de interne controller getoetst:
e perioderapportages;

* Investeringsvoorstellen

e MIJB 2020

Het interne controle plan 2020 wordt naar verwachting aan het begin van het 2° kwartaal ter goedkeuring
aan de Audit commissie voorgelegd en zal leidend zijn voor de werkzaamheden van de controller over het
boekjaar 2020.
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10. Verslag van de Raad van Commissarissen

10.1 ALGEMEEN

Met dit verslag laat de Raad van Commissarissen (RvC) zien hoe hij in 2019 zijn toezichthoudende rol
heeft ingevuld. De RvC houdt toezicht op het bestuur en kijkt naar de algemene gang van zaken bij Van
Alckmaer. Naast deze toezichthoudende functie heeft de RvC ook een werkgeversrol en geeft de RvC aan
het bestuur raad en advies. Verder zijn de leden van de RvC een soort ambassadeurs van Van Alckmaer.

Van Alckmaer is lid van de branchevereniging Aedes en onderschrijft met dat lidmaatschap de Aedescode.

De RvC onderschrijft de governancecode.

10.2 SAMENSTELLING EN DESKUNDIGHEID

De statuten bepalen dat de RvC bestaat uit ten minste drie en ten hoogste vijf personen, die de eerste
keer voor een periode van vier jaar worden benoemd. Deze periode kan eenmaal worden verlengd met
vier jaar.

Per 31 december 2019 is de samenstelling van de RvC als volgt:

Naam Functie Eerste benoeming Herbenoeming/aftredend

Mw. M.A.M. van der Poel Vice-voorzitter 1 januari 2012 Herbenoemd 7 maart
Voorzitter 1 maart 2013 2016/aftredend 7 maart 2020

Dhr. E.J. van der Maas Lid 1 april 2013/ Herbenoemd 6 april 2017/
Vice-voorzitter 16 oktober 2015 aftredend 6 april 2021

Dhr. H.B. de Regt Lid 1 mei 2013 Herbenoemd 1 mei 2017/

aftredend 1 mei 2021

Dhr. K.A.J.E. Kirpensteijn Lid 1 april 2017 Herbenoeming 1 april 2021/
aftredend 1 april 2025

Dhr. R. van Oostveen Lid 1juni 2017 Herbenoeming 1 juni 2021/
aftredend 1 juni 2025

De RvC heeft een profielschets vastgesteld, waarin de gewenste deskundigheid en ervaring van de
commissarissen staat. Binnen de RvC zijn juridische, financiéle, volkshuisvestelijke, bestuurlijke en
maatschappelijke expertises vertegenwoordigd. De leden zijn vertrouwd met het werkgebied van de
corporatie en opereren als team.

De sfeer binnen de raad is collegiaal en constructief, waarbij alle commissarissen de ruimte krijgen én
nemen die voor een goede uitoefening van de toezichtsrol is vereist.

Ontstentenis

In het kader van artikel 15, lid 3, van de statuten, heeft de RvC buiten zijn kring de heren E. Vermeer en
J.J.M.E. de Vries aangewezen als personen die ingeval van belet of ontstentenis van de gehele Raad van
Commissarissen tijdelijk de functie van commissaris op zich nemen. De RvC stelt vast dat overleg met
beide heren heeft geleerd dat zij ertoe bereid zijn, ingeval van ontstentenis van alle leden van de raad, zo
spoedig mogelijk te voorzien in de benoeming van een voltallige Raad van Commissarissen met
inachtneming van het bepaalde in de statuten.
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Bestuurlijke achtergrond

Naam
Beroep
Nevenfuncties

Naam
Beroep

Nevenfuncties

Naam
Beroep

Nevenfuncties

Naam
Beroep
Nevenfuncties

Naam
Beroep
Nevenfuncties

10.3 WERKWUZE

Mw. M.A.M. van der Poel

Professioneel toezichthouder

Lid Algemene ledenraad RABO
Voorzitter RvC Rabobank Alkmaar e.o.
Lid Adviesraad TAQA

Voorzitter Bestuur De wereld van Jansje
Lid Kringbestuur Rabobank

Lid Kunstcommissie Rabo Groep

Dhr. E.J. van der Maas

Vice-president Tax Royal Dutch Shell

Statutair directeur Shell International BV

Statutair directeur Maatschappij voor Licht en Kracht BV

Statutair directeur Petroleum Assurantie Maatschappij BV

Statutair directeur BG Gas International Holdings BV

Lid van de Raad van Commissarissen van Shell Pensioenbureau Nederland

Dhr. H.B. de Regt

Advocaat, bestuurder mr. H.B. de Regt B.V.

Bestuurder De Regt Advocatuur B.V.

Bestuurder Quinta Sabeer Holding B.V.

Bestuurder Stichting Fonds van Toornburg

Bestuurder Stichting Huis van Vieren

Lid Raad van Discipline hofressort Amsterdam van de Nederlandse Orde van
Advocaten

Lid van het College van Beroep en Tuchtzaken van de Landelijke Vereniging voor
Supervisie en Coaching

Dhr. K.AJ.E. Kirpensteijn

Zelfstandig consultant en fiscaal adviseur

Voorzitter Raad van Toezicht van de PCC Lyceum
Voorzitter bestuur Stichting J. van der Gragt Beheer
Voorzitter College van regenten Wildemanshofje
Voorzitter Bestuur Stichting Kaeskoppenstad

Lid bestuur Stichting Onderwijs Steunfonds

Voorzitter bestuur Stichting Résidence Chateau Cazaléres
Lid Raad van Toerzicht Stichting Alkcare

Dhr. R. van Oostveen

Directeur/Eigenaar Rob van Oostveen Holding B.V.

Vice voorzitter Raad van Commissarissen Tablis Wonen, Sliedrecht
Vice voorzitter Raad van Toezicht RIBW Fonteynenburg, Rijswijk
Lid Raad van Toezicht De Gelderhorst, Ede

De Raad wordt regelmatig op verschillende manieren geinformeerd. Zo zijn er verschillende
commissies en overlegvormen ingesteld met elk een eigen aandachtsgebied. Verder blijven de leden
van de RvC hun competenties en hun vakkennis steeds ontwikkelen. Daarnaast worden geregeld
medewerkers en managers uitgenodigd in de RvC-vergaderingen om bepaalde projecten toe te
lichten. In dit hoofdstuk wordt de manier waarop de RvC zijn toezichthoudende taak vervult verder

toegelicht.
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10.4 TOEZICHTSKADER

De RvCis in 2019 regelmatig op verschillende manieren door de bestuurder en medewerkers van Van
Alckmaer ingelicht over relevante ontwikkelingen. De behaalde resultaten in relatie tot de gestelde
doelen kwamen hierbij geregeld aan de orde. De RvC heeft van iedereen binnen Van Alckmaer aan wie
dat is gevraagd, zonder terughoudendheid, de verlangde medewerking en benodigde informatie gekregen
waardoor hij zijn toezichthoudende taak in het verslagjaar op onafhankelijke wijze heeft kunnen
vervullen.

Als toezichtskader bij het uitoefenen van zijn taken hanteert de RvC onder meer:

- De Woningwet en de uitwerking in het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (BITV)
die per 1 juli 2015 in werking zijn getreden en de Veegwet Wonen 2017;

- De begroting 2019-2023;

- Het Treasuryjaarplan 2019;

- Het investeringsstatuut;

- Het Bestuursverslag en het financieel jaarverslag 2018;

- Het rapport van feitelijke bevindingen 2018 van accountant BDO;

- De managementletter interim-controle 2018 van BDO;

- De oordeelsbrief over het verslagjaar 2018 van de minister voor Wonen en Rijksdienst;

- De toezichtbrief 2018 van de minister voor Wonen en Rijksdienst, inclusief
liquiditeits- en solvabiliteitsoordeel;

- De kredietwaardigheid voor het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en het
borgingsplafond;

- Het reglement van de RvC en het directiestatuut;

- Afspraken naar aanleiding van het periodiek overleg met de Ondernemingsraad;

- Aanbevelingen visitatierapport.

10.5 BIJEENKOMSTEN, OVERLEGGEN EN COMMISSIES

De RvC kwam in 2019 zesmaal voltallig bijeen. De bijeenkomsten vonden plaats op 12 april, 7 juni, 13
september, 1 november, 13 december en 19 december. De bijeenkomst van 13 september stond in het
teken van de strategie en beleid. De bijeenkomst van 19 december, onder leiding van een extern bureau,
was, in het verlengde van de strategiebijeenkomst, een discussiebijeenkomst met als thema
“samenwerken of fuseren”.

Voorafgaand aan de reguliere vergadering vindt "onderling" overleg plaats, buiten de aanwezigheid van
de directeur-bestuurder. Verder is er tussen de leden van de RvC, zowel onderling als met de directeur-
bestuurder, geregeld overleg en is er afstemming per telefoon of e-mail. Leden van de RvC hebben in het
verslagjaar als auditcommissie en renumeratiecommissie diverse keren overleg gevoerd. De vice-
voorzitter, de heer E.J. van der Maas, is als toehoorder aanwezig geweest bij de vergaderingen van de
treasurycommissie.

Geregeld vond er onderling overleg plaats tussen de directeur-bestuurder en de voorzitter van de RvC.

10.6 OVER DE ALGEMENE ZAKEN

In 2019 is gewerkt conform een vooraf vastgestelde vergaderkalender, waarbij de volgende zaken op de
agenda stonden: 4-maandrapportages, stand van zaken liquide middelen, projecten (financieel/planning),
voorgenomen besluiten en initiatieven aankopen, de financieringsstrategie, prestatieafspraken,
huurbeleid/huurverhoging, voortgang jaarplan 2019, benchmark 2019, aanstellen nieuwe controller,
treasuryjaarplan 2020, jaarrekening 2018, bestuurs- en RvC verslag 2018, managementletter 2018,
alsmede de follow up van de managementletter, kaderbrief 2020, oordeelsbrief AW 2018, oordeelsbrief
WSW, visitatie 2019, financiéle meerjarenbegroting, concept Masterplan Bloemwijk, zelfevaluatie,
rooster van aftreden en vergaderschema 2020.

10.7 STRATEGISCHE AFSTEMMING

Op 13 september 2019 heeft de RvC met de directeur-bestuurder in een strategiesessie gesproken over
de toekomstige beleidsaspecten en speerpunten van Van Alckmaer. Aan de orde kwamen onder meer
de toekomstscenario’s voor de organisatie als zelfstandige organisatie versus fuseren, dan wel
samenwerken.
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10.8 GOEDKEURINGEN EN BESLUITEN
De RvC gaf in 2019 zijn goedkeuring aan:

- De Jaarrekening 2018;

- Het Bestuursverslag 2018;

- De managementletter interim-controle BDO;

- Het treasury jaarplan 2020;

- Meerjaren begroting 2020-2024;

- Het besluit tot aankoop van 54 sociale huurwoningen aan de Mauritskade 40-93 te Alkmaar van
Mooiland - levering 30-12-2019;

Verder nam de RvC besluiten over:
- Honorering van de RvC-leden voor het jaar 2020;
- De beoordeling en de renumeratie van de directeur-bestuurder;
- Denotulen van de RvC-vergaderingen van 12 april 2019, 7 juni 2019, 13 september 2019, 1
november 2019 en 13 december 2019;
- Verslag Zelfevaluatie van 13 september 2019
- De jaaragenda 2020 op basis van de governance agenda.
- De benoeming van het RvC lid de heer H.B (Bas) de Regt met ingang van 7 maart 2020, na terugtreden
van mevrouw M.A.M. (Tillie) van der Poel, als voorzitter van de RvC.

Om tot een goede besluitvorming te komen, werden bepaalde onderwerpen voorbereid door het RvC-lid
dat verantwoordelijk is voor het betreffende aandachtsgebied, in samenspraak met de directeur-
bestuurder. Zo nodig werden externe deskundigen geraadpleegd of om hun inbreng gevraagd, zoals de
accountant, de notaris en een adviseur op het gebied van treasury.

10.9 PERMANENTE EDUCATIE

De RvC heeft in 2019 zogenaamde permanente educatie (PE)-activiteiten gevolgd. Deze activiteiten zijn
gericht op de ontwikkeling van competenties en/of vakkennis en beroepsvaardigheden die relevant zijn
voor de individuele RvC-leden of voor de RvC als geheel.

In 2019 heeft de voltallige RvC, onder leiding van een extern bureau, de bijeenkomst Samenwerken of
Fuseren gevolgd. Daarnaast hebben verschillende RvC-leden cursussen gevolgd over de volgende
onderwerpen: rol van RvC bij vastgoedinvesteringen, aanbestedingsrecht, woningnood en effectieve
aanpak woningcorporaties en bouwen voor de zorg.

Elk lid van de RvC heeft de minimaal vereiste 5 PE-punten, of meer, behaald. In totaal hebben de RvC-
leden 45 PE-punten behaald in 2019.

10.10 COMMISSIES

Van Alckmaer kent een treasurycommissie, een selectie- en remuneratiecommissie en een auditcommissie.

Treasurycommissie

De heer E. J. van der Maas is als lid van de RvC toehoorder bij de treasurycommissie. De
treasurycommissie bestaat verder uit de directeur-bestuurder, de senior medewerker van de afdeling
Bedrijfsvoering en een externe adviseur die is verbonden aan Zanders Treasury and Finance Solutions. In
de treasurycommissie werd gesproken over het treasurybeleid (gericht op de financierbaarheid en het
renterisicobeleid van de organisatie) en de financiéle resultaten. De inhoud van deze besprekingen wordt
teruggekoppeld aan de voltallige RvC. Jaarlijks wordt het treasuryjaarplan vastgesteld en goedgekeurd
door de RvC.
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Selectie- en remuneratiecommissie
De heer H.B. de Regt is in oktober 2015 tot voorzitter van de remuneratiecommissie benoemd; mevrouw
M.A.M. van der Poel is lid van deze commissie.
De selectie- en remuneratiecommissie heeft de volgende aandachtsgebieden:
0  de beoordeling en bezoldiging van de directeur-bestuurder;
0 werving, selectie en (her)benoeming van directeur-bestuurder (met gebruik van het reglement
werving, selectie en (her)benoeming bestuur);
b voor de selectie van een RvC-lid wordt een ad-hoc commissie benoemd;
0 voorstellen doen voor de profielschets van de RvC, van de individuele leden van de RvC en
van de directeur-bestuurder;
0 (her)benoeming van de leden van de RvC, waaronder begrepen het werven, selecteren en
voordragen van leden van de RvC.

In oktober 2019 hebben gesprekken over de beloning en arbeidsvoorwaarden van de directeur-
bestuurder plaatsgevonden. Voorafgaand aan het eerste gesprek en na dat eerste gesprek heeft
afstemming met de voltallige RvC plaatsgevonden. Op 1 november is die beloning vastgesteld.

Auditcommissie

De auditcommissie (AC) bestaat uit de RvC-leden de heer R. van Oostveen en de heer K.A.J.E.
Kirpensteijn. In 2019 is de auditcommissie drie keer bijeengekomen.

De AC maakt verslag van haar bijeenkomsten. De verslagen worden geagendeerd en zo nodig door de
AC toegelicht op de RvC vergaderingen. Vanuit de organisatie hebben de directeur-bestuurder, de
senior manager afdeling Bedrijfsvoering en de extern controller zitting in de commissie.

Zelfevaluatie
In september 2019 is de zelfevaluatie van de RvC gehouden. Van deze zelfevaluatie is een verslag
gemaakt wat door de RvC is vastgesteld.

10.11 INHOUDELUK TOEZICHT
Van Alckmaer heeft tot doel uitsluitend werkzaam te zijn op het gebied van de volkshuisvesting.
Daaronder vallen volgens de statuten ook het verwerven en in stand houden van gebouwen met een
historische of stedelijke waarde.
De aanpak van monumenten is één van de speerpunten van het beleid van Van Alckmaer. Voorts is de
maatschappelijke opgave, binnen de beperkingen van de Woningwet, een belangrijk onderwerp binnen
het inhoudelijk toezicht.
Het jaar 2019 stond vooral in het teken van de 4-jaarlijkse maatschappelijke visitatie en de voorbereiding
van de herstructurering van de Bloemwijk in Alkmaar.

Voor wat betreft de visitatie, uitgevoerd door Ecorys, is de RvC content met het gemiddelde rapportcijfer
7,4 van de visitatiecommissie over 2015 t/m 2018. Vooral de waardering vanuit onze stakeholders met 7,8
is het vermelden waard.

De intensieve voorbereiding van de herstructurering Bloemwijk was in 2019 een vast agendapunt in de
RvC vergadering, met de presentatie van het concept Masterplan in de vergadering van 13 december
2019. Het uitgebreide participatietraject van individuele gesprekken met bewoners, collectieve
bijeenkomsten, inspiratiesessies tot nieuwsbrieven, vindt de RvC zorgvuldig verlopen. Het doet goed dat
deze participatie veel waardering krijgt. De besluitvorming van dit project vindt in 2020 plaats.

De begroting en de jaarrekening bieden de mogelijkheid om te beoordelen of Van Alckmaer voldoende
(maatschappelijk) investeert en rendeert op de genoemde werkterreinen.

Met periode-rapportages, rapportages over de strategische - en volkshuisvestelijke prestaties,
projectplannen en —presentaties, het risicomanagementbeleid, het interne controleplan en het

treasurybeleid heeft de RvC goed inzicht verkregen in de financiéle risico’s en resultaten van Van Alckmaer.

De organisatie houdt zich aan de definities en normen van het WSW. Deze definities en normen worden
gebruikt als toetsingscriteria bij de invulling van het treasurybeleid.
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10.12 GOVERNANCE

De governance van Van Alckmaer is ingericht volgens de governancecode en de Woningwet. De
verantwoordelijkheden en bevoegdheden van de RvC, evenals die van de directeur-bestuurder, zijn
vastgelegd in de statuten van Van Alckmaer, het RvC reglement en het bestuursreglement. Er wordt door
de RvC continu aandacht besteed aan de corporate governance richtlijnen.

10.13 OVERLEG MET DE HUURDERSBELANGENVERENIGING VAN ALCKMAER (HBVA)
De RvC heeft dit jaar overleg gevoerd met het voltallige bestuur van de Huurdersbelangenvereniging
HBVA. Ook is er vanuit de RvC meerdere keren contact geweest met de voorzitter van de HBVA.

10.14 OVERLEG MET PERSONEEL

In 2019 is de CAO Woondiensten 2019-2020 afgesloten. Ten aanzien van medezeggenschap bepaalt die CAO
dat Van Alckmaer een ondernemingsraad (OR) instelt nu in de regel ten minste tien werknemers werken voor
de onderneming van Van Alckmaer. In 2019 heeft geen OR gefunctioneerd. De RvC heeft moeten vaststellen
dat geen van de huidige (aantal noemen) medewerkers bereid is om zitting te nemen in een
ondernemingsraad. Er zijn derhalve geen OR verkiezingen gehouden. De DB van Van Alckmaer heeft daarbij,
in samenspraak met het voltallig personeel van Van Alckmaer, er voor gekozen om de medezeggenschap via
de Personeelsvergadering minimaal 2 x per jaar te organiseren. De RvC heeft hier kennis van genomen.
Omdat de organisatie van Van Alckmaer in de laatste jaren kleiner is geworden, wordt de medezeggenschap
op een meer individuele leest geschoeid. Bepaalde medewerkers worden en zijn in de gelegenheid gesteld
om in de RvC-vergadering bepaalde onderwerpen toe te lichten. Daarnaast worden medewerkers gevraagd
om in de RvC-vergadering een korte presentatie te geven van actuele onderwerpen die hen bezighouden. Op
personeelshijeenkomst in de zomer en de winter hebben alle medewerkers "informeel" contact en overleg
met individuele RvC-leden. Deze bijeenkomsten hebben plaatsvond op 18 juni en 18 december 2019.

10.15 INTEGRITEIT

De gedragscodes van Aedes vormen het uitgangspunt voor het interne beleid omtrent integriteit en gedrag.
Deze gedragscode is opgenomen in de klokkenluidersregeling en het integriteitsbeleid, die staan vermeld op
de website van Van Alckmaer.

10.16 BEZOLDIGING COMMISSARISSEN IN 2019
De bezoldiging van de RvC is conform de WNT en was in 2019 als volgt (exclusief btw):

Naam Functie Bezoldiging
M.A.M. van der Poel Voorzitter €19.920
E.J. van der Maas Vice-voorzitter € 13.280
H.B. de Regt Lid €13.280
K.A.J.E. Kirpensteijn Lid € 13.280
R. van Oostveen Lid €13.280

In de RvC vergadering van 1 november 2019 is het honorering 2019 definitief vastgesteld. Uitgangspunt
daarbij is dat die bezoldiging in verhouding staat tot en afgeleid is van de bezoldiging van de directeur-
bestuurder. De vergoeding voor de RvC blijft hiermee binnen de Wet Normering Topinkomens (WNT).
De bezoldiging van de RvC bedroeg in 2019 in totaal € 73.040 exclusief btw. De leden van de RvC kunnen
werkelijk gemaakte reis- en onkosten declareren bij Van Alckmaer. Voor de bezoldiging van de directeur-
bestuurder wordt verwezen naar de jaarrekening.
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10.17 TOT SLOT

Het jaar 2019 is te kenschetsen als een jaar waarin de transitie van de (interne) organisatie kon worden
afgerond. Door die afronding kon de blik meer "naar buiten" worden gericht. Met een nieuw kantoor, op een
locatie in het hart van de wijken en buurten waar onze huurders wonen en waar het bezit is.

Het jaar 2019 is bovendien het jaar waarin Tillie van der Poel voor het laatst voorzitter was van de RvC. De
raad en Van Alckmaer zijn haar voor haar zakelijke maar bevlogen inzet veel dank verschuldigd. Vooral bij het
begin van haar voorzitterschap loodste zij Van Alckmaer krachtdadig door een hectische tijd.

Maar 2019 zal vooral het jaar zijn waarin een van de grootste project uit de geschiedenis van Van Alckmaer
werd voorbereid: de vernieuwing van de Bloemwijk tot een van de modernste en innovatiefste wijken van
Alkmaar.

Een mooi vooruitzicht dat ons de komende jaren zal inspireren en bezig houden.

Alkmaar, april 2020

De heer H.B. de Regt De heer E.J. van der Maas

Voorzitter raad van commissarissen Vice-voorzitter raad van commissarissen
De heer K.A.J.E. Kirpensteijn De heer R. van Oostveen

Lid raad van commissarissen Lid raad van commissarissen
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11. Jaarrekening 2019
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