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Van Alckmaer in Cijfers  
o.b.v. cijfers datum 31-12-2021 
 

Gemiddelde huurprijs sociale huurwoningen :   € 560,40 
Gemiddelde huurprijs vrij sector huurwoningen :  € 928,26 
Gemiddelde energie index:  
Aantal sociale huurwoningen:     2.531 
Aantal vrije sector huurwoningen:    105 
Aantal BOG:      13 
Aantal parkeergelegenheden:      217 

Aantal monumenten:                         166 
Aantal verhuringen:     209 
Marktwaarde in verhuurde staat:   € 381 miljoen  
Beleidswaarde:      € 237 miljoen 
ICR (interest coverage ratio):      2,07 
LTV (loan to value o.b.v. beleidswaarde):   50,38% 

Solvabiliteit (o.b.v. beleidswaarde):    48,5% 

Dekkingsratio (o.b.v. marktwaarde):   45,7% 
Huuropbrengsten:       € 18.288.575 
Aantal medewerkers in FTE:     18,31 
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1. Voorwoord  
Op het moment dat ik dit voorwoord schrijf van het jaarverslag van 2021 wordt door de 

Rijksoverheid de Nationale Woon- en Bouwagenda gepubliceerd. Deze agenda schetst de 

oorzaken van de wooncrisis, de doelstellingen en de aanpak voor de komende jaren.  

Hier wordt aangegeven dat wonen een grondrecht is en daarmee een kerntaak van de 

overheid. Dat de markt niet als vanzelf en alleen een oplossing kan bieden voor de 

woningnood. Dat een woning geen beleggingsmiddel is, maar een primaire levensbehoefte 

van mensen. Dat er de afgelopen jaren te weinig woningen zijn gerealiseerd van een goede 

kwaliteit, tegen een betaalbare huur. Dat de behoefte snel is gestegen en het aanbod fors 

is achtergebleven. Dat de optelsom van alle gedecentraliseerde keuzes niet heeft geleid 

tot de oplossing en dat er regie nodig is.  

Nu er een enorme schaarste aan huizen is, maakt dat wij met meer tempo en meer regie 

aan de slag moeten. Als wij dat niet doen, raken meer mensen in de knel. 

Deze notitie gaat mij als nieuwe bestuurder van Van Alckmaer aan het hart. Van Alckmaer 

is al sinds 1907 de natuurlijke partner voor de realisatie van sociale huurwoningen in 

Alkmaar. Als toegelaten instelling borgen wij dat woningen tegen een sociale huur 

beschikbaar blijven en investeren wij niet alleen in de kwaliteit en duurzaamheid van de 

woningen maar ook in de wijken van de stad. Wij blijven voor onze huurders en de 

gemeente bereikbaar en aanspreekbaar, wij denken en doen graag mee. Wij willen er zijn, 

samen met onze maatschappelijke partners, voor mensen als er ondersteuning nodig is. 

In het najaar heeft Van Alckmaer samen met de collega corporaties in Alkmaar een 

presentatie gegeven aan de  gemeenteraad in Alkmaar over de stand van zaken op de 

woningmarkt. Naar aanleiding van de recentelijke publicatie van het regionale 

woonmarktonderzoek blijkt dat er in Alkmaar tot 2030 een tekort is aan 1800 tot 3000 

sociale huurwoningen, afhankelijk van het economisch scenario. Uit de jaarcijfers van 

SVNK blijkt dat er 19.000 actief woningzoekenden zijn in de regio. Dit betekent een 

wachttijd van gemiddeld 9 jaar voordat een ingeschreven woningzoekende in aanmerking 

komt voor een sociale huurwoning. Tegelijk zien wij als Alkmaarse corporaties de winst in 

het gezamenlijk optrekken met de gemeente en het opstellen en uitrollen van een 

gezamenlijke investeringsagenda.  Hier kunnen wij gezamenlijk de mogelijkheden creëren 

om de ontstane investeringsruimte in te zetten voor het bouwen van extra sociale 

huurwoningen en het verduurzamen van onze panden in Alkmaar, mits de 

verhuurdersheffing voor de corporaties wordt afgeschaft. De afschaffing van deze 

belastingmaatregel levert jaarlijks circa 30 mln op in de regio vanaf 2023. Eind 2021 werd 

duidelijk dat de afschaffing van de verhuurdersheffing in het regeerakkoord is opgenomen. 

Dit zal nader uitgewerkt worden middels landelijke prestatieafspraken, die op hun beurt 

weer vertaald zullen worden naar lokale prestatieafspraken. 

Wij kijken terug op het jaar 2021 waarin veel nieuwe verbindingen zijn gemaakt en 

mijlpalen gerealiseerd:  

 Er zijn maar liefst acht nieuwe collega’s gekomen die Van Alckmaer versterken en 

met een frisse blik naar de taken en de organisatie kijken. Daar waar het beter kan, 

gaan we beter. Daar waar het goed gaat, houden we zo. 

 In december was de overgang van NCCW naar Viewpoint, een nieuw systeem waar 

alle belangrijke processen binnen Van Alckmaer worden vastgelegd, gevolgd en 

doorlopen. 

https://www.rijksoverheid.nl/documenten/publicaties/2022/03/11/nationale-woon--en-bouwagenda
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 Er is een verdere samenwerking van de corporaties die in Alkmaar actief zijn om 

een gezamenlijke investeringsagenda op te stellen voor de bouw van extra sociale 

huurwoningen. 

 Er is een concrete invulling in de samenwerking tussen Van Alckmaer en vier andere 

corporaties in de regio.  

 De opdracht tot de bouw van Bloemwijk is begin 2021 gegeven en het 

bestemmingsplan is in september 2021 vastgesteld door de gemeente. 

 In 2021  hebben we op 126 woningen zonnepanelen geplaatst. 

 Eind 2021 opende we een wijkkantoor in Kooimeer waar spreekuren plaats zullen 

gaan vinden met de medewerkers leefbaarheid, de huurders belangen vereniging 

en Wonen Plus.  

 We hebben in november afscheid genomen van de heer A.C.A. Köster die vanaf 

2013 leiding heeft gegeven aan Van Alckmaer en veel heeft bereikt en 

ondergetekende is als nieuwe directeur-bestuurder gestart.  

 Samen met de komst van een ervaren manager wonen wil het MT Van Alckmaer op 

volle sterkte brengen en klaarmaken voor de uitdagingen waar we de komende tijd 

voor staan. 

Alle grote uitdagingen binnen de woningmarkt in een stad komen we in Alkmaar tegen en 

vragen om een oplossing. Tegelijk staan wij als Van Alckmaer dicht bij de mensen en 

kennen wij onze panden. Deze positie, de variatie en afwisseling van werkzaamheden 

maken het werk bij Van Alckmaer zo bijzonder. Het komende jaar gaan we samen met 

onze stakeholders en huurders het ondernemingsplan 2023-2026 opstellen. Hierin willen 

we duidelijk stellen wat we de komende vier jaar gaan doen en wat we willen realiseren. 

Daar komen de onderwerpen beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit, duurzaamheid, 

monumenten, wonen en zorg en leefbaarheid aan de orde. Ik heb hier een enorme zin in. 

Mevrouw M.C.C. van Leeuwen 

Directeur-bestuurder  
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2. Wie zijn we en wat doen we?  
Van Alckmaer is de oudste woningcorporatie in Alkmaar. Al sinds 1907 zijn wij actief om 

de positie van mensen op de woningmarkt, die dat niet zelfstandig kunnen, te versterken. 

Wij doen dit door het bouwen, beheren en verhuren van woningen van een goede kwaliteit 

tegen betaalbare huurprijzen. Daarnaast zetten wij ons in voor fijne en 

levensloopbestendige buurten. Daar komt bij dat wij als oudste woningcorporatie in 

Alkmaar het als onze plicht zien om panden met een historische waarde te behouden én 

waar mogelijk te verhuren aan onze doelgroep.  

Wij doen dit samen met, en voor onze huurders vanuit het motto: “hart voor wonen, hart 

voor huurders, hart voor Alkmaar en hart voor monumenten”.  

2.1 Kerntaken  

Onze kerntaak luidt als volgt: “het huisvesten van personen die door hun inkomen of door 

andere omstandigheden moeilijkheden ervaren bij het vinden van passende huisvesting in 

de reguliere woningmarkt”. Onder passend verstaan wij een betaalbare, goede, 

comfortabele, energiezuinige woning, die aansluit op de persoonlijke situatie van de 

(toekomstige) huurder.  

Wij bereiken onze kerntaak door het laten bouwen, verhuren en beheren van: 

 Sociale huurwoningen (huurprijs < €  752,33 in 2021); 

 Een bescheiden aantal vrije sector woningen (huurprijs > €  752,33 in 2021); 

 Maatschappelijk vastgoed, uitsluitend en alleen wanneer er een noodzakelijke 

bijdrage wordt geleverd aan de leefbaarheid in de buurten waar wij woningbezit 

hebben; 

 Zorgvastgoed, daar waar dit voorziet in een behoefte aan het combineren van 

zorg en wonen.  

De belangrijkste punten, beschreven in het ondernemingsplan, geven richting aan onze 

activiteiten. Deze punten zijn: 

 Een toekomstbestendige organisatie; 

 De kern als kracht van Van Alckmaer (kerntaak, kernvoorraad, kernwaarden en 

kerngebied); 

 Betaalbaarheid; 

 Beschikbaarheid; 

 Duurzaamheid en woningkwaliteit; 

 Leefbaarheid en participatie; 

 Hart voor monumenten; 

 Bedrijfsvoering.  

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

2.2 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; 
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 met een sterke focus op het beheer, behoud en zo mogelijk, verwerven van 

monumentale panden. 

 

Onze missie is uitgewerkt in vijf doelen:  

 Vergroten van de betaalbaarheid van de woonlasten voor lage inkomens; 

 Vergroten van de energiezuinigheid van woningen; 

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

 Verbeteren van de differentiatie in het woningaanbod in de wijken door een mix 

van huishoudens;  

 In stand houden en zo mogelijk uitbreiden van het aanbod van monumentale 

woningen en panden in ons werkgebied.  

 

Ons handelen in 2021 stond in het teken van bovenstaande vijf doelen. In dit jaarverslag 

is te lezen hoe we hier uitvoering aan hebben gegeven. 

 

2.3 Kerngebied 

Wij maken onderdeel uit van de woningmarktregio Noord-Holland Noord. In dit werkgebied 

zijn twaalf andere woningcorporaties actief. Met woningbezit in de gemeente Alkmaar en 

de gemeente Bergen blijven wij binnen dit werkgebied. Buiten Alkmaar en Bergen (ons 

kerngebied) bouwen wij geen nieuwe woningen en verwerven wij geen vastgoed. Binnen 

ons kerngebied hebben we kern-wijken benoemd. Dit zijn Overdie, Alkmaar-zuid en het 

centrum van Alkmaar. In deze kern-wijken werken wij samen met onze ketenpartners aan 

een integrale wijkvisie. 

2.4 Woningbezit  

Soort bezit  Stand 01-01-2021 Stand 31-12-2021 

Sociale sector 2.535 2.531 

Vrije sector 105 105 

Stallingsruimte (garages, 

parkeerplaatsen e.d.) 
217 217 

BOG 13 13 

Totaal 2.870 2.866 

 

In 2021 zijn er 5 woningen verkocht en is er 1 woning aangekocht.  
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3. Betaalbaarheid  
3.1 Huurprijzen 2021 

Onze sociale huurwoningen hadden in 2021 een gemiddelde huurprijs van €560,40. Ter 

vergelijking; in 2020 was de gemiddelde huurprijs €563,00. De vrije sector woningen 

hadden in 2021 een gemiddelde huurprijs van €928,26. In 2020 bedroeg de gemiddelde 

huurprijs van vrije sector woningen €963,64. 

3.2 Servicekosten 

Naast de netto huur wordt voor een groot aantal complexen servicekosten gevraagd voor 

water, schoonmaak, tuinonderhoud, elektra- en gasverbruik. Huurders betalen 

maandelijks een voorschot en wij rekenen de servicekosten jaarlijks voor 1 juli met hen af 

op basis van de werkelijke kosten die zijn gemaakt. 

3.3 Huurverhoging 

In 2021 koos de rijksoverheid om de huren van alle sociale huurwoningen te bevriezen. Er 

was dus geen huurverhoging. Van Alckmaer koos ervoor om ook in de vrije sector geen 

huurverhoging door te voeren.  

3.4 Huurderving   

Met huurderving worden de niet ontvangen huren als gevolg van leegstand bedoeld. Wij 

hebben het dan over frictieleegstand, leegstand door mutatieonderhoud, leegstand door 

huisuitzettingen en verkoop, en leegstand door projecten. Hiermee doelen wij op de 

woningen die leeg gehouden worden vooruitlopend op sloop/nieuwbouw- of renovatie 

projecten.  

In 2021 is een kleine €170.000 niet ontvangen als gevolg van leegstand. in de 

onderstaande tabel is dit bedrag gespecificeerd naar de reden van de leegstand. 

Verdeling naar reden leegstand Realisatie 
t/m 

december 

Begroting 
2021 

verschil 
begroting  

vs realisatie 

Frictie leegstand  €        2.801   €        7.000   €      4.220  

Mutatie onderhoud  €      27.761   €      33.000   €      5.449  

Ontruiming  €             61   €      10.000   €      9.939  

Verkopen  €      31.970   €      13.000   €    18.728- 

Derving i.v.m. projecten afd.Vastgoed  €    104.969   €      55.000   €    49.174- 

        

Totaal derving   €  167.563   €  118.000   €  48.294- 

        

 

3.5 Huurincasso 

We drukken huurachterstand uit in het percentage van het totaalbedrag aan ontvangen 

huurinkomsten. In 2021 bedroeg de huurachterstand 0,40% (2020:0,53%).  

Wanneer er sprake is van een huurachterstand, werken we samen met instellingen die 

actief zijn op dit gebied. Onze woonconsulenten bezoeken samen met een medewerker 

huurincasso de huurders met meer dan een maand huurachterstand. Het doel van het 

bezoek is om inzicht te krijgen in wat er ‘achter de voordeur’ plaatsvindt, een huurder te 

helpen om huurachterstand in te lopen en om eventueel door te verwijzen naar de 

geëigende instellingen. In 2021 was huisbezoek door de pandemie vaak niet mogelijk. Om 
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de huurders die dit betroffen te bereiken, waren de medewerkers huurincasso actief via de 

telefoon.  

In november 2020 hebben wij het convenant ‘Vroeg Eropaf HAL’ getekend. Hiermee startte 

officieel de samenwerking tussen de HAL-gemeenten, woningcorporaties en 

zorgverzekeraar VGZ. Doel is het vroeg in beeld krijgen van mensen met geldzorgen. Door 

deze samenwerking worden huurders, naast onze eigen inzet, bij een betaalachterstand 

van twee maanden aangemeld bij het Meldpunt Vroeg Signalering van Halte Werk. Na de 

aanmelding zal Halte Werk contact opnemen met de huurder. Met toestemming van de 

huurder probeert Halte Werk advies te geven en hulp te bieden bij de financiële situatie. 

Het persoonlijk contact en snelle hulp dienen ervoor te zorgen dat de schulden niet verder 

oplopen en er rust komt. Zo kan iemand sneller zijn vaste lasten weer betalen en worden 

stressvolle maatregelen zoals beslaglegging en huisuitzetting voorkomen. In 2021 is dit 

voortgezet.  

In het afgelopen jaar hebben wij vier huurders aangemeld met een huurachterstand van 

twee maanden, waar wij geen contact mee hebben kunnen krijgen.  

In 2021 stond ook op de planning om het spreekuur Woonlasten te starten. Het plan was 

om twee maal per maand op ons kantoor een inloop spreekuur te houden om alle vragen 

met betrekking tot lasten en huurtoeslagen te beantwoorden. Door de Covid maatregelen 

was het niet mogelijk om fysiek een spreekuur te houden.  

Daarnaast gaven wij in 2021 bij de advertenties van beschikbare woningen op de SVNK 

site de woonlasten aan, zodat de huurder een beeld krijgt wat de totale maandelijkse 

woonlasten zullen zijn. Hier gaat een preventieve werking van uit. Huurders zijn beter 

voorbereid op de financiële consequenties van hun besluit een woning te huren. 

3.6 Ontruimingen 

Wij hanteren een persoonlijke benadering bij huurachterstanden en overlast, waarbij wij 

er alles, binnen onze mogelijkheden, aan doen om ontruiming te voorkomen. Waar nodig 

én mogelijk gaan we 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 tijdig op te kunnen lossen. Ook bestaat er sinds eind 2020 het 

Meldpunt Vroeg Signalering.  

Wij betrekken hulpverleners bij de gesprekken of verwijzen bewoners door naar geschikte 

hulpverlening. Dat kan bijvoorbeeld een bewindvoerder, schuldhulpverlener of Vangnet en 

Advies zijn. Echter, wanneer er naast de huurachterstand ook sprake is van aantoonbare 

woonfraude (onderhuur, hennep, etcetera) volgen er geen gesprekken meer met een 

bewoner. In dat geval vorderen wij direct een vonnis tot ontbinding en ontruiming bij de 

rechtbank. Uiteraard geven wij de betreffende huurder, voordat wij naar de rechter 

stappen, de kans om zelf de huur op te zeggen. Hierdoor willen wij onnodige kosten voor 

een huurder voorkomen.  

In 2021 heeft Van Alckmaer één woonfraude zaak behandeld. Dit betrof een vonnis uit 

2020, waarbij een inwoner, die zonder toestemming van Van Alckmaer op het 

desbetreffende adres woonde ernstige overlast veroorzaakte. Deze casus loopt nog steeds 

in het woonfraude dossier.  

In 2021 heeft er, in tegenstelling tot 2020, geen hennep zaak gespeeld. 
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4. Beschikbaarheid 
De vraag naar betaalbare huurwoningen is de afgelopen jaren sterk toegenomen; door de 

groei van het aantal alleenstaanden, door de toestroom van arbeidsmigranten, 

statushouders en door de verandering in de zorg. Voor de mensen die ingeschreven staan 

als woningzoekende, is de wachttijd lang omdat er onvoldoende aanbod aan sociale 

huurwoningen is.  

Zonder gemeentelijk beleid voor voldoende sociale huur woningen in 

woningbouwprojecten, zijn we afhankelijk van de bereidwilligheid van partijen om ruimte 

te maken voor sociale huur. Dit levert in de praktijk veel te weinig sociale huurwoningen 

op, gegeven de grote en stijgende behoefte in regio Alkmaar.   

Daarom doen wij een dringend beroep om:  

 het aandeel sociale huurwoningen in de nieuwbouw in de gemeente Alkmaar te 

borgen via helder beleid.  

 Een percentage sociale huur van minimaal 30% van de nieuwbouw te verankeren.  

 Een exploitatieperiode van minimaal 25 jaar te eisen, om te borgen dat de woningen 

gedurende langere periode beschikbaar blijven voor de doelgroep.  

 Een norm voor de prijs/kwaliteit verhouding voor woningen te eisen om te 

voorkomen dat kleine woningen voor de hoogste prijs in het sociale segment 

worden verhuurd.  

 Sociale huurwoningen te verhuren conform de huisvestingsverordening en via SVNK 

Voor bepaalde doelgroepen is de slaagkans zeer beperkt omdat zij nog geen lange 

inschrijfduur hebben kunnen opbouwen. Er is in 2021 hard gewerkt om de slaagkans van 

die doelgroepen te verbeteren en de doorstroming te bevorderen. Zo worden bepaalde 

woningen nu met een leeftijdslabel op de SVNK website geadverteerd en is er de 

mogelijkheid om door te stromen van een kleine naar grote woning, of van een grote naar 

een kleinere woning.  Ook in 2022 zal beschikbaarheid weer een belangrijk thema zijn.  

4.1 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 € 752,33 per maand (prijspeil 2021). Woningen met een 

hogere huur zijn niet-DAEB woningen. Sociale huurwoningen worden aangeboden en 

verdeeld via het SVNK. Sinds november 2021 worden ook de niet-DAEB woningen 

aangeboden en verdeeld via het SVNK. Dit is besloten met de samenwerkende 

woningcorporaties binnen de regio.  

4.2 Huisvestingsverordening 

In de Huisvestingsverordening zijn nieuwe bepalingen opgenomen om de slaagkans van 

bepaalde doelgroepen te vergroten. Het jaar 2021 stond in het teken van het uitvoeren 

van deze wijzigingen en het evalueren hiervan. Op 1 januari 2021 is een 

wijzigingsverordening in werking getreden. De wijziging hield in dat maximaal 5% van de 

aangeboden woningen via loting worden aangeboden. Het loten van woningen bleek een  

succes. Hierdoor krijgen mensen die nog niet zo lang ingeschreven staan, en dus niet in 

aanmerking komen voor een sociale huurwoning vanwege de lange wachttijd, toch een 

kans om een geschikte woning te huren. De woningcorporaties en gemeentes hebben 

ervoor gekozen om deze regeling verder te gaan uitbreiden.  



  

14 
 

4.3 Doorstroming 

We zien dat de doorstroming op de huurmarkt stokt. Hierdoor lopen de wachttijden op. 

Het aantal woningen dat weer vrijkomt voor verhuur blijft nagenoeg gelijk, terwijl het 

aantal woningzoekenden ieder jaar stijgt. 

In 2020 is vanuit de nieuw vastgestelde huisvestingsverordening handen en voeten 

gegeven aan een regeling voor doorstroomvoorrang. Inmiddels hebben de eerste huurders 

via deze regeling hun nieuwe woning betrokken. In 2021 is de regeling 

doorstroomvoorrang geëvalueerd en besloten deze regeling voort te zetten.   

4.4 Woonzorgopgave 

De SVNK gemeenten zetten in op het faciliteren van de doorstroming 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 aan het, in 

2017 getekende ‘Pact voor Uitstroom’, verder uitvoering te geven. Hier is een vernieuwd 

PACT Wonen en Zorg uit voort gekomen waarin duidelijke werkafspraken met elkaar zijn 

gemaakt. Dit PACT zet de stip aan de horizon waar wij allen naar toe werken.  

4.5 Bijzondere bemiddelingen 

Wij huisvesten ook mensen met een psychische of verstandelijke beperking, ex- 

gedetineerden, jongeren tussen de 18 en 23 jaar met een jeugdhulpverleden. Deze groep 

woningzoekenden heeft begeleiding nodig bij het (leren) zelfstandig wonen en worden via 

het Transferpunt bij ons aangemeld.  

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. 

4.6 Verdiencontracten en Transferpunt 

Sinds 2020 werken wij met een zogenaamd winkelmodel. Woningcorporaties melden 

woningen aan via het woonruimtebemiddelingssysteem (WBS) bij het Transferpunt. Het 

Transferpunt wordt gecoördineerd door medewerkers van de gemeente Alkmaar. De 

medewerkers van de gemeente koppelen  aan de hand van de woonwensen  een kandidaat 

aan de 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. De verlenging 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 gezet. 

Ieder jaar wordt vanuit het Transferpunt een evaluatie georganiseerd met alle betrokken 

partijen en worden de werkafspraken geëvalueerd. De werkafspraken worden na deze 

evaluatie jaarlijks bijgesteld.  

In 2021 zijn er zeven woningen toegewezen via het transferpunt.  

De corporaties zijn aan het werk gegaan met het opstellen van woonzorgovereenkomsten. 

Deze overeenkomsten zullen de verdiencontracten vervangen. De 
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woonzorgovereenkomsten bestaan uit drie onderdelen. Namelijk een 

samenwerkingsovereenkomst tussen de woningcorporatie en de zorginstelling, een 

overeenkomst tussen de client en de corporatie en een begeleidingsovereenkomst tussen 

de zorginstelling en client. Naar verwachting gaan de corporaties in het eerste kwartaal 

van 2022 gebruikmaken van de woonzorgovereenkomsten.   

4.7 Toewijzen volgens regels staatssteun 

Woningcorporaties moeten sinds 1 januari 2019 minimaal 90% van de vrijkomende sociale 

huurwoningen toewijzen aan mensen met een inkomen tot € 44.655 (prijspeil 2021). Ten 

minste 80% moet toegewezen worden aan huishoudens met een inkomen tot € 40.025 

(prijspeil 2021). De liberalisatiegrens ligt op € 752,33. Dit volgt uit de regels van de 

Europese Commissie.  

In 2021 hebben wij 90,9% van ons aanbod toegewezen aan huishoudens met een 

belastbaar jaarinkomen tot € 40.025. 6,3% van het aanbod is toegewezen aan 

huishoudens met een belastbaar inkomen tussen € 40.025 en € 44.655 en 2,8% aan 

huishoudens met een belastbaar inkomen boven € 44.655.  

 

Inkomenstoets  

In 2021 zijn 183 DAEB woningen toegewezen. Van de 183 toewijzingen zijn er 176 getoetst 

op inkomen. Zeven toewijzingen zijn niet getoetst, omdat het gaat om statushouders. 

 

Intermediaire verhuur  

Intermediaire toewijzingen hebben plaatsgevonden door drie zorgaanbieders en De kabath 

in het kader van leegstandsbeheer. Voor deze toewijzingen is een bestuursverklaring van 

partijen ontvangen.  

 

4.8 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 € 

752,33. In 2021 gelden de volgende grenzen:  

 

 € 442,46 - de kwaliteitskortingsgrens voor huurtoeslag  

 € 633,25 – 1e aftoppingsgrens voor huishoudens  

 € 678,66 – 2e aftoppingsgrens voor huishoudens  

 

Wij hebben in 2021 in 6 gevallen afgeweken van het passend toewijzen. Hierdoor is 96,7% 

van de nieuwe verhuringen passend toegewezen, binnen de geldende norm.  
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5. Duurzaamheid en woningkwaliteit  
Alle corporaties zijn bezig met de verduurzaming van hun woningvoorraad, zo ook Van 

Alckmaer. In 2050 moeten we een woningvoorraad hebben die geen CO2-emissie 

veroorzaakt. Grote uitdaging in dit vraagstuk is hoe we dit, naast alle andere doelen zoals 

bijvoorbeeld betaalbaarheid en beschikbaarheid, kunnen vertalen naar een haalbare 

ambitie, zowel op technisch, organisatorisch als financieel gebied. 

5.1 Projecten in uitvoering in 2021 

5.1.1 Bloemwijk  

Ruim 5 jaar geleden zijn we gestart met het project Bloemwijk. Na het voeren van 

gesprekken met alle belanghebbenden en het uitvoeren van een aantal onderzoeken werd 

duidelijk dat de 164 woningen in deze wijk niet gerenoveerd konden worden. Wij hebben 

een stedenbouwkundig plan ontwikkeld met 170 energiezuinige nieuwe woningen. In 

december 2021, na het vaststellen van het bestemmingsplan door de gemeenteraad, zijn 

we begonnen met de realisatie van het project middels de start van de 

sloopwerkzaamheden.  

Sinds enkele jaren loopt het Europese Horizon 2020  project ‘Pocityf’. Dit door de EU 

gefinancierde ‘Smart-City’ project, helpt om historische steden, groener, slimmer en beter 

leefbaar te maken en het cultuur-historisch erfgoed daarbij te respecteren. Uitgangspunt 

voor de projecten is het realiseren van energiepositieve binnenstedelijke gebieden. De 

eerste fase van Bloemwijk betreft het realiseren van 55 woningen die voldoen aan de 

doelen van Pocityf. Onder voorzitterschap van de wethouder te Beest is er een bestuurlijk 

overleg Pocityf. Hier neemt de directeur-bestuurder deel aan.  

 

5.1.2 ’t Hondsbosch  

Door renovatiewerkzaamheden krijgen 34 woningen een nieuwe badkamer, toilet, keuken 

met perilex aansluiting, mechanische ventilatie en een vernieuwing van de groepenkasten.  

5.1.3 Hoefplan  

De werkzaamheden in de 74 woningen bestaan uit het vervangen en isoleren van het dak, 

het isoleren van buitenmuren en kruipruimte, het vervangen van installaties, zoals 

verwarming-, ventilatie- en elektra installatie en schilderwerk. Daarnaast komen sommige 

woningen in aanmerking voor een vervanging van de badkamer, keuken of toilet. En 

kunnen bewoners kiezen voor zonnepanelen.  

5.2 Projecten in opstartfase  

5.2.1 Koelmalaan  

Eind 2021 is gestart met de renovatie van het dak en zijn, in voorbereiding op de 

mogelijkheid zonnepanelen te plaatsen, de schoorstenen verwijderd. Daarnaast worden de 

besluitvorming en werkzaamheden voorbereid om de liften te vervangen, het complex op 

de HVC aan te sluiten en te voorzien van zonnepanelen.  

5.2.2 De Sanderij  

Het oorspronkelijk plan was om dit complex te voorzien van een gasabsorptiewarmtepomp. 

Echter zijn de inzichten gewijzigd als gevolg van de stijging van de energieprijzen en door 

nader technisch onderzoek. Door een geringe gasbesparing met een 

gasabsorptiewarmtepomp worden de energiedoelen niet gehaald. In 2022 wordt een 

compleet gasloos concept onderzocht.  

5.3 Uitvoering zonnepanelen 2021 

In 2021 hebben wij op diverse eengezinswoningen en complexen zonnepanelen geplaatst. 

Er zijn in 2021 in totaal 177 akkoordverklaringen voor de installatie van zonnepanelen 
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ontvangen. In 2021 plaatsten wij 126 zonnepanelen. Er moeten nog 51 zonnepanelen 

geïnstalleerd worden.  

Cluster Plaats Naam Ontvangen 

adressen 

Geschikte 

adressen 

Akkoord 

verklarin

gen 

Conversie Installaties 

gerealiseerd 

Nog niet 

gerealiseerd 

2021-A Alkmaar Uitenbosch 

straat 

105 96 55 57% 55 0 

2021-A Extra Alkmaar Uitenbosch 

straat 

 

4 4 1 25% 1 0 

2021-B 

Hoefplan 
Alkmaar Hoefplan 80 72 60 83% 9 51 

2021-C K.v 

Manderstraat  
Alkmaar Cluster C 78 67 47 70% 47 0 

2021-D 

Baanpad  
Alkmaar  Baanpad 14 15 14 100% 14 0 

 

5.4 Duurzaamheid 2021 

Er zijn veel onzekere factoren die samenhangen met de overgang van het gebruik van 

fossiele brandstoffen naar duurzame oplossingen voor verwarming. De onzekerheden 

zitten onder andere in de ontwikkeling van wet- en regelgeving, nieuwe technieken en de 

betaalbaarheid van de verduurzaming.    

Om het gehele sociale woningbezit in Alkmaar te verduurzamen naar label A+, hebben de 

corporaties Woonwaard, Kennemer Wonen en Van Alckmaer ca. € 350 miljoen nodig. Als 

we bij Van Alckmaer met gelijke parameters als onze collega corporaties het eigen bezit 

doorrekenen, komen we op een grove kostenindicatie van ca. € 84 miljoen voor de 

verduurzaming de komende 30 jaar.  

Naast de andere belangrijke opgaven van beschikbaarheid, betaalbaarheid en leefbaarheid 

zal dit ook organisatorisch een uitdaging zijn bij zowel gemeente, corporaties en alle andere 

betrokken partijen.  

Om de opgaven te behalen zal gebruik moeten worden gemaakt van subsidies en  

samenwerkingen. De afschaffing van de verhuurdersheffing in 2023 kan bijdragen aan het 

behalen van de opgaven.  

5.4.1 Aedes routekaart 

Het doel van de Aedes routekaart is driedelig. Allereerst (1) is de routekaart een hulpmiddel 

voor corporaties om op hoofdlijnen strategische keuzes te maken voor verduurzaming van 

hun voorraad en deze inzichtelijk en bespreekbaar te maken, zowel intern als extern. 

Gemeenten hebben in 2021 een Transitie Visie Warmte (TVW) gemaakt. De routekaart kan 

als praatplaat dienen voor Van Alckmaer wanneer wij met de gemeente in gesprek gaan 

over de uitwerking van de TVW. Daarnaast (2) zal de routekaart binnen Van Alckmaer een 

herijking opleveren voor de route naar gasloze woningen. Ten derde (3) geeft de 

routekaart een globaal inzicht over de stand van zaken binnen de corporatiesector. 

Naast het doel van de routekaart om inzicht te geven in de route naar aardgasvrije 

warmtebronnen in 2050 geeft de routekaart ook inzicht in de consequenties van ‘de 
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Standaard’ voor het isolatieniveau van de woningen. ‘De Standaard’ is een uitwerking van 

het Klimaatakkoord en een norm voor de hoeveelheid energie die nodig is voor de 

verwarming van een woning in 2025. Vanuit dit akkoord wordt de netto warmtevraag van 

huurwoningen op een bepaald maximum gesteld. Het is nog onduidelijk wat dit betekent 

voor de corporatie. 

 

Dit figuur laat zien dat de opgave ter realisering van CO2-neutrale woningen een 

gezamenlijk opgave is van zowel Van Alckmaer, de gemeente, netbeheerders en 

warmteleveranciers. De invloedsfeer van Van Alckmaer is: 

 De reductie van de warmtevraag, voldoen aan ‘de Standaard’ in 2050; 

 De aansluiting op een aardgasvrije warmtebron, en zorgen voor afstemming bij het 

opstellen van de Transitie Visie Warmte van de gemeente. 

De gemeente heeft samen met netbeheerders en warmteleverancier de regie voor de keuze 

van een aardgasvrije oplossing voor de warmtevoorziening.  

Aangezien de afstemming van de routekaart van de corporaties, warmte leverancier HVC 

en gemeente zeer complex is qua planning en wijkaanpak, heeft de gemeente Alkmaar een 

warmteregisseur aangetrokken.  

Op 24 juni 2021 heeft Van Alckmaer samen met de andere corporaties en gemeenten in 

de regio Alkmaar, een intentieovereenkomst getekend inzake de samenwerking voor het 

duurzaam verwarmen en aardgasvrij maken van de gebouwde omgeving. Elke corporatie 

betaalt naar rato een bijdrage voor de warmteregisseur.  

5.5 Benchmark 2021: prestatieveld duurzaamheid 

Duurzaamheid is een belangrijke maatschappelijke opgave waaraan corporaties in grote 

mate bijdragen. Om de mate waarin is verduurzaamd in ons bezit te kunnen beoordelen 

moet er naar drie deelscores gekeken worden, te weten: de isolatieprestatie, de 

energetische prestatie (EP2); en de CO2-uitstoot.  

 

In het klimaatakkoord is afgesproken dat er voor woningen een ‘Standaard’ komt. Dit is 

een norm voor de kwaliteit van de gebouwschil. De indicator die hiervoor wordt gebruikt 

is de netto warmtevraag in kWh/m2/jaar.  

 

Ondanks dat de eenheid (kWh/m2/jaar) hetzelfde is als van de EP2, zijn deze indicatoren 

niet hetzelfde. De Standaard (netto warmtevraag) kijkt naar de energie die nodig is om 

een gebouw te verwarmen. Voor het energielabel (EP2) telt het totale theoretische 

energiegebruik voor verwarming, koeling, warmtapwater en ventilatoren, minus de energie 

die op de woning wordt opgewekt.  
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De Standaard wordt per woning berekend en is mede afhankelijk van het woningtype 

meergezinswoning of eengezinswoning, van de compactheid van de woning (verhouding 

geveloppervlak en gebruiksoppervlak) en van het bouwjaar.  

 

Het onderstaand figuur laat zien hoeveel procent van ons bezit reeds voldoet aan de 

Standaard ten opzichte van het gemiddelde van de andere corporaties in Noord-Holland 

en Nederland. 

 

 

5.5.1 De isolatieprestatie 

De indicator in onderstaande figuur meet de gemiddelde afstand van Van Alckmaer en de 

andere woningcorporaties in Noord-Holland tot de  Standaard.  

 

De afstand tot de standaard is voor het bezit van Van Alckmaer 45 kWh/m2/jaar. 
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5.5.2 De energetische prestatie (EP2) 

In onderstaand figuur is te zien dat in Noord-Holland het gemiddeld  fossiel energieverbruik 

van alle corporatiewoningen 210,7 kWh/m2 is en die van Van Alckmaer 196,9 kWh/m2. 

Een lager getal is gunstiger. Het fossiel energiegebruik is een optelsom van het 

energiegebruik voor verwarming, koeling, warmtapwaterbereiding en ventilatoren. 

 

 
 

5.5.3 CO2-uitstoot gas 

In onderstaand figuur is te zien dat in Noord-Holland de gemiddelde CO2-uitstoot vanuit 

gasverbruik van alle corporatiewoningen 19 kg/ per m2 vloeroppervlak is. Het meest 

recente registratiejaar van deze gegevens die Aedes heeft gehanteerd is 2019. De 

woninggegevens zijn gekoppeld aan het werkelijk energiegebruik op woningniveau. 

 

De CO2-uitstoot vanuit gasverbruik voor het bezit van Van Alckmaer komt uit op gemiddeld 

17,2 kg/m2 vloeroppervlak. 
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Afgeleid uit de ingevulde gegevens in de Aedes routekaart 2021 heeft het bezit van Van 

Alckmaer in de Aedes Benchmark 2021 voor duurzaamheid een score B.   

 

In de benchmark 2020 was het oordeel van Aedes voor duurzaamheid nog een A. Het 

verschil wordt veroorzaakt door een andere rekenmethode. In de benchmark van 2020 

werden de energie-index en de CO2-uitstoot meegenomen. In de benchmark van 2021 zijn 

de drie bovenstaande  nieuwe indicatoren meegenomen. 

5.6 Verkoopmutaties bezit in 2021 

In 2021 heeft Van Alckmaer 5 woningen verkocht en 1 woning aangekocht in Bloemwijk.  
 

Verkochte 

Woningen 2021:   aantal 

13-1-2021 complex 294 1 

16-2-2021 complex 262 1 

31-5-2021 complex 281 1 

16-7-2021 complex 237 1 

18-10-2021 complex 262 1 

      

Aangekocht in 

2021:     

1-6-2021 complex 201 1 
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6. Leefbaarheid en Bewonersparticipatie  
Als corporatie willen wij zichtbaar zijn in de wijk en investeren wij in het persoonlijke 

contact met onze huurders. Zo monitoren en verbeteren wij de leefbaarheid van onze 

complexen en wijken. 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.  

 

6.1 Leefbaarheid  

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. 

 

Onder andere doordat de zorgsector veranderd is, is er een toename van kwetsbare 

groepen in corporatiewoningen. Hierbij gaat het om mensen met een laag inkomen, 

beperkte opleiding en psychische, verstandelijke of fysieke beperkingen. Tegelijkertijd 

neemt in de corona tijd het risico op overlast van buren sterk toe vanwege het feit dat 

mensen meer thuis zijn. Kortom: de leefbaarheid staat onder druk. Daarom is het 

belangrijker dan ooit om zichtbaar te zijn in de wijk en het gesprek aan te gaan met 

huurders en buurtgenoten.  

 

6.1.1 Wijkkantoor Kooimeer  

Om onze zichtbaarheid in de wijk te verbeteren, werd in 2021 een wijkkantoor geopend in 

één van onze complexen in Kooimeer. Hier houden de medewerkers leefbaarheid één keer 

per week een spreekuur. Huurders kunnen hier terecht met al hun vragen of om gezellig 

een praatje te maken. Naast de medewerkers leefbaarheid houden ook de 

huurderbelangenvereniging en stichting WonenPlus een inloopspreekuur. In 2022 zullen 

de mogelijkheden voor meer spreekuren bekeken worden.  

 

6.1.2 Leefbaarheidsbeleid  

De leefbaarheidsanalyse is sinds 2020 goed geïntegreerd in onze organisatie waardoor de 

cijfers eenvoudig kunnen worden vertaald in buurtgerichte leefbaarheidsplannen. Uiteraard 

werken wij hierin zoveel mogelijk samen met onze huurders. Wij vinden het belangrijk om 

de leefbaarheid van onze complexen en buurten ook te bespreken met onze 

samenwerkingspartners zoals collega corporatie Woonwaard en Gemeente Alkmaar. 

Gezamenlijk hebben wij een bredere blik, weten wij beter wat er speelt en zijn wij in staat 

om bij te sturen en problematiek aan te pakken.  

 

6.1.3 Gebiedsstrategie Nieuw Overdie  

In 2021 stemden we de gebiedsstrategie Nieuw Overdie ‘van Analyse naar Koers’ af met 

de gemeente Alkmaar en koersen af de vaststelling ervan in 2022.   

6.1.4 Bloemwijk – vernieuwingstraject  

Het vernieuwingsproces is voor veel bewoners in Bloemwijk ingrijpend. De leefbaarheid 

van deze buurt is kwetsbaar en vraagt veel aandacht. Eind 2021 is de sloop gestart.  Dit 

is voor bewoners een belangrijke en emotionele mijlpaal. Door de start van de sloop zijn 

vele bewoners op straat te vinden. Zij staan te kijken naar de sloop en maken een praatje 

met elkaar. Dit schept een band. Ook zijn  door de start van de sloop en het inrichten van 

de wisselwoningen veel tijdelijke bewoners vertrokken. Hierdoor hebben bewoners het 

gevoel dat de wijk weer van hen is. De ‘gezelligheid’ is op weg terug. Bewoners zullen 
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elkaar in 2022 opnieuw treffen bij leefbaarheidsprojecten en bij de opleveringen van de 

eerste nieuwe woningen.  

 

6.1.5 Beleid ‘schoon, heel en veilig’  

Onder ‘schoon, heel en veilig’ verstaan wij 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. In 2021 was een belangrijk 

onderdeel van het beleid schoon, heel en veilig ook het verwijderen van schotelantennes. 

Deze geven een onverzorgde indruk van een complex en veroorzaken vaak beschadigingen 

aan de gevels. Daarom is er besloten om schotelantennes te verbieden. In 2021 zijn er 

genoeg mogelijkheden om op andere manieren buitenlandse zenders te ontvangen.  

 

Wij hadden in 2021 twee medewerkers leefbaarheid in dienst. Deze medewerkers houden 

toezicht en controleren de gemeenschappelijke ruimtes. Zij kennen de buurt en de 

bewoners en spreken bewoners aan op ongewenst gedrag. Daarbij hebben zij een 

signaalfunctie voor de woonconsulenten sociaal beheer.  

  

6.1.6 Overlast  

Ook tijdens de corona pandemie proberen wij bij overlastsituaties de huurders zoveel 

mogelijk aan te spreken op hun eigen oplossingsvermogen en verantwoordelijkheid. In 

eerste instantie adviseren wij onze huurders om met elkaar in gesprek te gaan. Wanneer 

het onderling bespreken van de overlastklachten niet mogelijk blijkt te zijn of geen 

uitkomst biedt, schakelen wij bij lichte overlastzaken de Bemiddelingskamer in. Als er 

sprake is van een zware overlastsituatie, dan bemiddelden wij zelf. We gaan in gesprek 

met beide partijen en waar mogelijk organiseren wij een partijengesprek. Indien nodig 

werken we de gemaakte afspraken uit in een gedragsaanwijzing. Bij zeer ernstige 

overlastsituaties werken wij samen met onze partners in de wijk, zoals: zorginstellingen, 

politie en gemeente. Ook maken wij soms gebruik van geluidsmetingen wanneer 

geluidsoverlast lang blijft aanhouden en lastig aan te tonen blijkt.  

 

6.1.7 De Bemiddelingskamer  

De Bemiddelingskamer zet getrainde vrijwilligers in bij bemiddeling in burenconflicten. Zij 

werken op verzoek of na doorverwijzing van corporaties, politie, gemeenten en andere 

welzijnsinstanties. Ook kunnen bewoners zelf contact opnemen met de 

Bemiddelingskamer.  

 

Landelijk is een trend zichtbaar: het aantal overlastmeldingen neemt toe en de oorzaken 

ervan zijn meer gecompliceerd. Bijvoorbeeld door psychische problematiek. Daarnaast 

worden, door ontwikkelingen in de samenleving, de verhoudingen tussen bewoners 

complexer. De Bemiddelingskamer handelde overlastklachten in 2021, door de 

coronacrisis, telefonisch af.  

 

Wij ondersteunen, ook financieel, samen met drie andere woningcorporaties binnen de 

regio Alkmaar, de Bemiddelingskamer. Wij doen dit  vanuit de gedachte dat het vroegtijdig 

inzetten van buurtbemiddeling escalatie van conflicten kan voorkomen. De 

Bemiddelingskamer heeft in 2021 11 overlastzaken in behandeling genomen van huurders 

van Van Alckmaer. Dat zijn er zes minder dan in 2020. Over het algemeen kunnen we 

zeggen dat in 2021 25% van de aanmeldingen complex te noemen zijn. Dat was in 2020 

23% en in 2019 was dit 19%. Dit houdt in dat er meer aan de hand is dan een aanmelding 

tussen twee buren met een preventieve inzet. Dit kan ontstaan door kwetsbare bewoners, 
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anderstaligen, ambulante begeleiding, maar opvallend is dat ook het eenzaamheidsgevoel 

een reden was voor oudere inwoners om contact op te nemen met de Bemiddelingskamer.  

 

6.1.8 Stichting Present Alkmaar  

Wij hebben in 2021 samen met Woonwaard en Kennemer Wonen een financiële bijdrage 

geleverd aan de werkzaamheden van Stichting Present in Alkmaar. Present werkt met 

vrijwilligers en op verzoek of na doorverwijzing van maatschappelijke organisaties zoals 

gemeenten, maatschappelijk werk en corporaties. Een vrijwilligersproject wordt 

aangevraagd wanneer de bewoner niet in staat is om het probleem zelf op te lossen, te 

financieren 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;  

 Schilderen van een verwaarloosde woning;  

 Koken en spelletjes doen in een vrouwenopvang. 

 

Stichting Present werkt tijdens al haar projecten samen met organisaties in zorg, welzijn 

en woon sector. Voor elk project van Present geldt dat het vrijwilligerswerk altijd ter 

aanvulling of ondersteuning moet zijn van de professionele zorg. In 2021 heeft Present op 

doorverwijzing van maatschappelijke organisaties 13 projecten op 10 adressen 

gerealiseerd.  

 

6.1.9 Gebiedsgericht samenwerken  

Onze woonconsulenten hebben in 2021 deelgenomen aan verschillende overlegvormen in 

het kader van gebiedsgericht samenwerken. Het doel van gebiedsgericht samenwerken is 

het versterken van de leefbaarheid en sociale samenhang in de buurten. Het Gebiedsteam 

en het Casuïstiek Overleg van Vangnet en Advies zijn hier voorbeelden van. Hierin zitten 

professionals van onder andere de gemeente, politie, hulpverlenende instanties en 

bewoners. Zij overleggen regelmatig met elkaar over het wel en wee van de wijken.  

 

6.1.10 Woonfraude  

De wachtlijst voor een sociale huurwoning is lang. Wij zorgen er daarom voor, in 

samenwerking met andere organisaties, dat woningen volgens de regels worden bewoond. 

Eén van de manieren is het aanpakken van woonfraude. In alle gevallen is woonfraude 

ongewenst. Het zorgt onder andere voor langere wachtlijsten, verloederde woningen en 

soms ook onveilige situaties. Wij treden dan ook streng op als er aantoonbaar sprake is 

van woonfraude. In 2021 werd woonfraude onderzoek bemoeilijkt door de 

coronapandemie.  

 

6.1.11 Persoonsgerichte Aanpak (PGA) verwarde personen  

De vraag naar ‘wonen met ondersteuning’ is toegenomen. Dit vraagt om de nodige inzet 

van gemeenten, woningcorporaties en zorgpartijen om de regionale beschikbaarheid van 

betaalbare zelfstandige woningen voor kwetsbare inwoners te verhogen. Daarnaast biedt 

het PACT passende begeleiding voor kwetsbare inwoners. Hierdoor zijn zij in staat om 

zelfstandig te kunnen wonen en blijft de leefbaarheid in de wijken op niveau.  
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6.2 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 hen 

actief betrekken bij onze beleidsvorming en dienstverlening. Wij komen het liefst in 

gesprek met huurders op een manier die bij hen past. Bijvoorbeeld persoonlijk bij mensen 

thuis, telefonisch of door middel van een bewonersavond.  

De coronacrisis dwong ons in 2021 soms tot uitstel van participatie projecten, maar in de 

meeste gevallen konden wij het op een creatieve manier oplossen. Een deel van de 

huurders bleek bijvoorbeeld bereid te zijn om met ons in videoverleg te gaan of zaken 

telefonisch af te handelen.  

 

6.2.1 Bewonersinitiatieven  

Steeds vaker komen huurders zelf met goede ideeën om de leefbaarheid in de buurten en 

de sociale samenhang tussen de huurders onderling te bevorderen. Waar mogelijk 

ondersteunen of faciliteren wij dit soort initiatieven.  

In 2021 is het groen aangepakt op Schermereiland. In samenwerking met buurtbewoners 

en Studio Aangenaam is een leefbaarheidsactie georganiseerd en succesvol uitgevoerd. De 

verouderde kunstwerken zijn hierbij vervangen door plantenbakken met planten 

 

De Kroon 

De activiteitencommissie van het woongebouw De Kroon heeft haar activiteiten uitgebreid 

en bewoners zijn enthousiast. Ook geven zij een maandblad uit voor de bewoners met tips, 

wetenswaardigheden en nieuws. De activiteiten worden gedeeltelijk in samenwerking met 

Stichting NiKo geregeld.  Van Alckmaer levert een bijdrage in de kosten. In 2022 zal een 

spreekuur gehouden worden door Team Leefbaarheid. 

 

Het Ringershof 

De bewoners van het Ringershof hebben een bewonersinitiatief ingediend dat resulteerde 

in kerstverlichting in de binnentuin in de periode van 17 december tot 10 januari.  

 

De Omringflats  

Bij de Omringflats in Nieuw Overdie hebben wij samengewerkt met een actieve 

themagroep. De bewoners die deelnamen in deze themagroepen hebben met ons 

gebrainstormd over o.a. de uitstraling van de flats, de trappenhuizen, de vergroening, 

maar ook de veelal ongebruikte grote achtertuinen. Dit resulteerde in een geslaagde 

samenwerking en o.a. prachtige streetart afbeeldingen van de huismus en de gierzwaluw 

op de buitengevel van de complexen. Maar ook in een hartverwarmende middag in de 

buitenlucht waar de buurtkinderen hun eigen nestkast mochten maken voor op de 

naastgelegen gevels. Een mooie samenwerking met buurthuis Overdie Ontmoet, de 

Ouderkamer en de scholen Kardinaal de Jong en de Wegwijzer.  
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6.2.2 Zelfbeheer  

Bij zelfbeheer gaat het om terugkerende beheertaken die eerst door onze medewerkers 

werden uitgevoerd en nu door bewoners worden opgepakt. Denk bijvoorbeeld aan 

tuinieren, schoonmaken en 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.  

 
De Mauritskade  

In 2021 hebben wij geïnventariseerd in welke vorm de Bewonerscommissie effectief kan 

zijn. Diverse gesprekken met bewoners hebben een beeld gevormd, dat in 2022 verder 

wordt uitgerold. Coronamaatregelen hebben het proces vertraagd.  

 

Deurlooplein  

In 2021 zijn er geweldsincidenten geweest, waardoor er op dit complex meer wordt gelet. 

Er zijn gesprekken met bewoners geweest om het vertrouwen in de veiligheid rondom dit 

complex te verhogen en angsten weg te nemen. Er worden hierdoor voorlopig geen 

bijzondere toewijzingen meer gedaan in dit complex. Wij verzoeken kandidaat huurders 

een korte motivatie te schrijven waarbij wordt beschreven welke bijdrage zij kunnen 

leveren om het complex op sociaal gebied wat omhoog te krikken. Zo proberen wij de 

doelgroep huurders in evenwicht te brengen in het complex.  

 

Bloemwijk  

Tijdens het vernieuwingsproces van de Bloemwijk is veel aandacht voor 

bewonersinitiatieven. In 2021 waren er verschillende acties waaronder; de winkel voor ‘de 

vergeten boodschap’, een gratis maaltijd, in samenwerking met het buurthuis, om de 

goedkeuring van het bestemmingsplan te vieren, twee opruim dagen , en planten te redden 

van de sloop door het project Struikrovers. Deze acties zijn bedoeld om de saamhorigheid 

en de sfeer tijdens het vernieuwingsproces te vergroten. Het is goed om te horen en te 

zien dat veel bewoners hebben genoten van de acties die van Alckmaer heeft 

georganiseerd.  

6.2.3 Bewonerscommissies, wijkcommissies en klankbordgroepen  

Met bewonerscommissies overleggen wij doorgaans over zaken die spelen rond de eigen 

buurten en complexen. Het gaat vooral over het onderhoud van de woningen, 

bewonerszaken en de leefbaarheid van de woonomgeving. Door de coronacrisis liep het in 

2021 soms iets anders. Daardoor is er niet met alle bewonerscommissies fysiek overleg 

geweest. Uiteraard hebben wij wel telefonisch of via beeldbellen nauw contact gehouden 

met alle actieve huurders.  

Wij hebben op dit moment:  

 Drie bewonerscommissies: Wooncomplex de Egel, de Sanderij en de Mauritskade  

 Twee klankbordgroepen: Bloemwijk en Hoefplan  

 Twee wijkcommissies: ’T Hondsbosch, David Kouwenaarweg  

 Een tuincommissie: Ringershof  

 Een activiteitencommissie: Wooncomplex De Kroon  

 Een themagroep bij de Omringflats voor de uitstraling van het complex en de tuinen  
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7. Monumenten 
Van Alckmaer onderschrijft het belang van monumenten en zet zich in voor het behoud 

daarvan. Dat doen we  door monumenten in bezit te houden en goed te beheren. 

Vooruitkijkend naar komende jaren zijn in 2021 uitgangspunten bepaald om te komen tot 

een meer samenhangend en uniform onderhoudsbeleid voor het totale monumentenbezit 

van Van Alckmaer. Uitgangspunten hebben betrekking op o.a. planning, aannemers-

selectie, wijze van aanbesteden en voorwaarden/wensen vanuit Van Alckmaer. In 2022 

zullen we nader vaststellen hoe we met de onderhoudskosten van het monumentale bezit 

kunnen omgaan ten opzichte van de door Van Alckmaer vanuit het verleden gestelde 

kostenkengetallen voor het onderhoud.   

7.1 SIM-aanvragen 2021/2022 

Op 30 augustus 2021 is via de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed (RCE) subsidie verleend 

voor de panden aan de Schelphoek 1 (€ 27.745) en de Steijnstraat 14-70 (€ 63.794). De 

subsidieaanvraag voor het pand aan Fnidsen 85 is niet gehonoreerd, omdat deze als 

woonhuis is geregistreerd en niet als bedrijfspand.  

 

Naast regulier onderhoud aan het monumentale bezit is er soms ook meer specifiek of 

specialistisch onderhoud nodig waar zorgvuldige voorbereiding voor nodig is. Omdat we 

een kleine organisatie zijn met veel disciplines laten we ons hierin vaak ondersteunen door 

een gespecialiseerd bureau op het gebied van bouwhistorisch onderzoek, 

subsidieaanvragen, advies en projectbegeleiding.  
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8. Management en Organisatie 
8.1 Het bestuur  

In 2021 heeft Van Alckmaer afscheid genomen van de heer A.C.A. Köster als directeur-

bestuurder. Na het opstellen van een profielschets en het bepalen van een 

wervingsprocedure is de RvC van Van Alckmaer met kennisname van het personeel van 

Van Alckmaer en de huurdersorganisatie, een openbare werving begonnen. Na een 

positieve zienswijze van de Minister en het advies van de personeelsvertegenwoordiging is 

op 2 november 2021 mevrouw M.C.C. van Leeuwen benoemd als nieuwe directeur-

bestuurder van Van Alckmaer. Zij is geschikt voor haar taak volgens de actuele 

geschiktheidsnormen ten aanzien van onder meer deskundigheid, competenties, 

bestuurlijke ervaring, onafhankelijk denken en kritisch vermogen. De RvC heeft de 

beloning van de bestuurder gebaseerd op de Wet Normering Topinkomens (WNT). 

8.1.1 De taken van het bestuur  

In de statuten van Van Alckmaer en het bestuursreglement, zijn de taken, de rechtspositie 

en het mandaat van het bestuur vastgelegd.  

De taken van het bestuur bestaan uit: 

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

 Het vertegenwoordigen van de rechtspersoon; 

 Het zorgdragen dat de Raad van Commissarissen (RvC) het bestuur kan controleren 

door middel van het bijwonen van RvC vergaderingen en het presenteren van de 

jaarstukken.  

Bij deze activiteiten worden de governance code en het bestuursreglement gebruikt als 

uitgangspunten om goed bestuur en toezicht voor bestuurders en toezichthouder van Van 

Alckmaer te borgen. 

8.1.2 Het belang van de governance code 

Wij erkennen het belang van de governance code voor het besturen van en om toezicht te 

houden op het bestuur van Van Alckmaer. Dit betekent dat: 

 Het bestuur en RvC waarden en normen hanteren die passen bij onze 

maatschappelijke opdracht;  

 Het bestuur en RvC aanspreekbaar zijn, en actief verantwoording afleggen;  

 Het bestuur en RvC geschikt zijn voor hun taak;  

 Het bestuur en RvC in dialoog gaan met belanghebbende partijen;  

 Het bestuur en RvC de risico’s beheersen die verbonden zijn aan onze activiteiten.  

In 2021 heeft er een inspectie van de Autoriteit woningcorporaties (Aw) plaatsgevonden.  

Deze inspectie vindt routinematig elke vier jaar plaats. De laatste Aw inspectie was in 

2017. De inspectie wordt gehouden om te toetsen of de corporatie voldoet aan de criteria 

die de Aw stelt aan een goede governance. De Aw heeft geconcludeerd dat Van Alckmaer 

handelt volgens de governance code, maar dat er nog enkele kanttekeningen en 

aandachtpunten zijn. Van Alckmaer zal de komende tijd werken aan deze aandachtspunten 

om zo de governance te versterken.  
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8.1.3 Permanente educatie  

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 sinds 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 

(2021 t/m 2023). Dit is gebaseerd op 108 studiebelastingsuren zoals vastgesteld door de 

geaccrediteerde opleidingsaanbieder. Onze bestuurder heeft in 2021 een puntenaantal van 

18 behaald, wat gelijk staat aan een studiebelasting van 18 uur.  

8.2 Dienstverlening  

Van Alckmaer draagt als motto “Hart voor wonen en huurders”. Dit houdt in dat wij veel 

belang hechten aan persoonlijk contact met onze huurders. Zo voelt een huurder zich 

gehoord, en verkrijgen wij kennis uit de eerste hand om onze dienstverlening te verbeteren 

en de huurder nog beter te helpen.  

In 2021 werd deze persoonlijke aanpak op de proef gesteld. Waar voorheen de incasso 

medewerker op huisbezoek ging bij een huurachterstand was dat in 2021 niet altijd 

mogelijk. Ook ons nieuwe kantoor, dat bewust gevestigd is tussen onze huurders, was niet 

toegankelijk voor bezoek. Toch hielden we in 2021  persoonlijk contact met de huurders 

op andere wijze. Daarom veranderde het werk van de medewerkers leefbaarheid niet. Zij 

liepen hun dagelijkse rondes door de wijken om huurders te laten zien dat zij nog steeds 

bij Van Alckmaer terecht kunnen met al hun zaken. Ook de bewonersbegeleider in 

Bloemwijk bleef op locatie. En als piek, opende Van Alckmaer in 2021 een wijkkantoor in 

Kooimeer. Hier kunnen spreekuren plaatsvinden met onder andere de medewerkers 

leefbaarheid, de huurdersbelangenvereniging en stichting WonenPlus. In 2022 hoopt Van 

Alckmaer de spreekuren uit te breiden.  

8.2.1 Klanttevredenheid  

In 2021 hebben wij weer meegedaan aan het huurdersoordeel van de jaarlijkse Aedes 

Benchmark. De uitkomsten van dit onderzoek, worden aan het einde van ieder jaar 

gepubliceerd.  

Huurders zijn door het Kwaliteitscentrum Woningcorporaties Huursector (KWH) benaderd 

met vragen over onze dienstverlening. Het KWH baseert hun analyse op drie onderwerpen: 

nieuwe huurders, reparatieverzoeken en vertrokken huurders. Met het gemiddelde cijfer 

van een 7,4 is Van Alckmaer trots op haar resultaat. 

 

8.3 Communicatie en contact met onze huurders 

Ons communicatiebeleidsplan ‘’Met hart voor wonen’’ (2019 – 2022) en ons 

ondernemingsplan “De kracht voor Alkmaar’’ (2019-2022) beschrijven het beleidskader en 

geven richting aan ons communicatieproces. De uitgangspunten van onze communicatie 

vinden zich in de kernwaarden van Van Alckmaer. Ons motto “met hart voor wonen en 

huurders” stuurt de externe communicatie. Wij zorgen ervoor dat huurders ons ten alle 
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tijden op een laagdrempelige manier kunnen bereiken. De wensen en behoeften van onze 

huurders staat hierin centraal. 

Het afgelopen jaar, waarin face-to-face contact vrijwel onmogelijk was, heeft veel 

communicatievraagstukken naar voren gebracht. ‘Hoe blijft het voor onze huurders 

mogelijk om ons op een laagdrempelige manier te bereiken?’ ‘Hoe bereiken wij onze 

huurders digitaal?’ ‘Is onze huidige communicatie en bereikbaarheid voldoende?’ Daarom 

heeft Van Alckmaer besloten om in 2022 dieper in te gaan op deze vragen door middel van 

het schrijven van een klantvisie.  

8.3.1 Communicatiemiddelen  

Website                

Op onze website plaatsen wij nieuwsberichten en praktische informatie voor huurders. 

Daarnaast zijn op onze website ook online formulieren te vinden.  

Nieuwsbrieven                          

De nieuwsbrief wordt als magazine huis aan huis bezorgd.  

Social Media               

Onze bestaande LinkedIn pagina hebben wij in 2021 actief in gebruik genomen. Het aantal 

volgers is gegroeid naar meer dan 1000. Op LinkedIn treden wij regelmatig naar buiten 

met nieuwsberichten en successen. Vooral onze stakeholders volgen deze informatie.  

8.4 Klachten en geschillen 

Huurders mogen van ons een goede service verwachten. Maar hoe goed wij ons best ook 

doen, er gaat soms wel eens wat fout. Samen met de huurder zoeken we graag naar een 

oplossing. 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 2021 hebben wij slechts één klacht ontvangen 

waarbij de manager wonen betrokken was.  Deze klacht is afgehandeld.  

8.4.1 Geschillencommissie  

Het kan voorkomen dat een huurder niet tevreden is met de oplossing of reactie van Van 

Alckmaer op zijn of haar klacht. In dat geval kan de huurder de kwestie voorleggen aan 

de bovenregionale geschillencommissie. De geschillencommissie is onafhankelijk en neemt 

alleen klachten in behandeling die eerst bij de corporatie zijn ingediend. De commissie 

geeft na het horen van de betrokkene een schriftelijk advies. In 2021 heeft de 

geschillencommissie één klacht ontvangen van een huurder van Van Alckmaer. De zaak 

wordt in 2022 afgerond. 

8.4.2 Klacht over procedure van het toewijzen van een sociale huurwoning 

Bij de bemiddeling van sociale huurwoningen zijn wij 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 woningzoekende vindt dat deze regels niet correct zijn 

toegepast, kan hij/zij een klacht indienen bij de gemeente. In 2021 zijn er geen klachten 

over toewijzing ingediend.  

8.4.3 Huurcommissie 

Als huurders oneens zijn met de verhoging van de huurprijs of de hoogte van de 

servicekosten, kunnen zij zich richten tot de Huurcommissie. In 2021 zijn door twee 

huurders huurcommissie zaken gestart in verband met de kwaliteit van de woning. In één 

van deze zaken is Van Alckmaer door de huurcommissie in het gelijk gesteld.  In de andere 
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zaak heeft Van Alckmaer het advies van de huurcommissie gevolgd en de huur van de  

desbetreffende woning verlaagd.  

8.5 Verslag ondernemingsraad (OR) 

In 2019 en 2020 kozen onze medewerkers voor een Personeelsvertegenwoordiging (PV) 

in plaats van een ondernemingsraad (OR). Ook in 2021 werd de voorkeur gegeven aan 

een personeelsvertegenwoordiging. Tijdens de maandelijkse Lunch & Learn bijeenkomsten 

kwamen de medewerkers maandelijks digitaal samen om casussen en onderwerpen te 

bespreken.  

De medewerkers van Van Alckmaer kozen ervoor om twee afgevaardigden van het 

personeel de taak van de OR in het benoemen van een nieuwe directeur-bestuurder te 

laten vervullen.  

In 2022 zal er opnieuw gekeken worden of de personeelsvertegenwoordiging passend blijft 

bij de organisatie. 

8.6 Externe samenwerking 

Wij hechten veel waarde aan de samenwerking met andere corporaties in en rondom ons 

werkgebied. Als relatief kleine corporatie is het in de praktijk niet mogelijk om alles zelf te 

doen. En dat willen wij ook niet. Wij geloven erin dat we door een goede samenwerking 

met partners zoals collega-corporaties, gemeente, zorgpartijen en de 

Huurdersbelangenvereniging (HBVA) veel meer kunnen bereiken. 

8.6.1 Gemeente en woningmarkt regio Noord Holland Noord 

De samenwerking met de gemeente Alkmaar en de woningmarktregio loopt flexibel. De 

lijnen zijn kort en wij weten elkaar te vinden als dat nodig is.  

8.6.2 Bestuurlijk overleg met gemeente Alkmaar 

Gemiddeld een maal per kwartaal heeft de directeur-bestuurder een overleg met de 

wethouder Wonen en de directeur bestuurders van de corporaties die actief zijn in Alkmaar. 

Hier komen alle zaken aan de orde die het wonen betreffen. Afhankelijk van het 

agendapunt haalt de Wethouder Wonen voorafgaand aan het overleg info op bij andere 

wethouders in de regio Alkmaar. In 2021 is de portefeuille Wonen overgedragen naar 

wethouder Dijkman. Op deze manier is onze corporatie goed ingebed in de gemeentelijke 

organisatie. 

 

8.6.3 Prestatieafspraken  

Wij werken, in het kader van de gezamenlijke prestatieafspraken, samen met onze 

Alkmaarse collega-corporaties (Woonwaard, Kennemer Wonen en Wooncompagnie), met 

de gemeente Alkmaar en de huurdersbelangenverenigingen. In deze prestatieafspraken 

worden ambities en doelen opgesteld die bijdragen aan de volkshuisvestelijke opgave in 

de gemeente Alkmaar. 

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 geëvalueerd en bijgesteld. In 2021 is gezamenlijk gewerkt 

aan een nieuwe set meerjarige prestatieafspraken 2021-2024 en de jaarschijf 2022. Eind 

2021 zijn deze ondertekend. 
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8.6.4 Corporaties in Alkmaar  

Van Alckmaer, Woonwaard en Kennemer Wonen bezitten het merendeel van alle sociale 

huurwoningen in Alkmaar (circa 15.000). Daarnaast heeft Wooncompagnie een bescheiden 

aantal sociale huurwoningen in Alkmaar. Omdat wij alle vier met dezelfde opgave te maken 

hebben, vinden wij het belangrijk om elkaar op te zoeken en samen te werken. Dit doen 

wij bij het maken van prestatieafspraken, maar ook door kennis en ervaring uit te wisselen. 

In 2021 hebben Woonwaard, Kennemer Wonen en Van Alckmaer afgesproken om een 

gezamenlijke investeringsagenda op te stellen voor het realiseren van extra sociale 

huurwoningen in Alkmaar. Dit is gebaseerd op het woningmarktonderzoek van 31 augustus 

2021 en de lange wachttijd van circa 9 jaar op de lijst die we hanteren bij de toewijzing 

van een sociale huurwoning aan een woningzoekende. Ook hebben de corporaties, 

waaronder Van Alckmaer, op 17 november een raadsinformatiebijeenkomst verzorgd. 

Hierbij zijn de raadsleden geïnformeerd over de feitelijke situatie op de woningmarkt in 

Alkmaar.  

8.6.5 Samenwerking met ‘de grote vijf’ 

In 2021 is er een stap gemaakt om samen met vier andere relatief kleine woningcorporaties 

in de regio te weten, Woningstichting Anna Paulowna, Woonstichting Langedijk, Beter 

wonen Wieringen en Stichting Woontij, te onderzoeken of het voordelig is om op bepaalde 

werkgebieden de krachten te bundelen. Naar aanleiding van een gezamenlijk 

onderzoeksrapport zijn onderwerpen gescand die in aanmerking komen voor een 

onderlinge samenwerking. De eerste stappen in deze samenwerking is het werken met één 

ERP systeem Viewpoint, de inhuur van een interne controller en de gezamenlijke inkoop 

van diensten op het gebied van ICT. Ook is er voor gekozen om in 2022 gezamenlijk twee 

trainees voor externe communicatie aan te stellen.  

8.6.6 Thuis Boven Amsterdam 

Dit is een samenwerkingsverband tussen alle corporaties in Noord Holland Noord. Twee 

maal per jaar is er een bijeenkomst over allerlei uiteenlopende onderwerpen. Het overleg 

over de opgave en middelen is zeer actueel. Op 19-3-2021 is het rapport 'Opgaven en 

middelen corporatiesector in balans' verschenen, waarin staat of corporaties voldoende 

financiële armslag hebben om én de nieuwbouwopgave én de verduurzaming te betalen. 

Hierin wordt aangegeven dat de opgaven om nieuwbouw te realiseren en om te 

verduurzamen realiseerbaar worden, indien de verhuurdersheffing wordt afgeschaft.  Dit 

is per corporatie en het werkgebied verschillend. 

8.6.7 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, Dijk en Waard, Uitgeest 

en Heiloo. Via de website SVNK.nl worden alle corporatie huurwoningen te huur 

aangeboden volgens de regels van onder andere de Regionale Huisvestingsverordeningen. 

In 2021 is er besloten om naast de sociale huurwoningen ook de vrije sector woningen van 

de corporaties aan te bieden via SVNK.nl. Zo staan alle beschikbare woningen op één plaats 

en is het makkelijker voor woningzoekenden om op een woning te reageren. 

 

8.6.8 Bestuurlijk overleg Warmtetransitie HAL 

Eind 2018 is er een start gemaakt met het bestuurlijk overleg. 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 wij in 2021 ook 

deelgenomen.  
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8.6.9 PACT Wonen en Zorg 

Er is een samenwerkingsverband opgericht rondom het thema wonen en zorg. De SVNK-

gemeenten Alkmaar, Dijk en Waard, Bergen, Uitgeest, Castricum en Heiloo, corporaties en 

zorgaanbieders overleggen vier maal per jaar over de vraag hoe we meer woningen 

geschikt kunnen maken en vrij kunnen krijgen voor wonen en zorg. Dit is nodig voor 

ouderen maar ook voor de uitstroom van GGZ-patiënten en andere doelgroepen. 

Daarnaast gaat het ook over het verbeteren van de leefbaarheid en het bevorderen van de 

spreiding van sociale huurwoningen en huurprijsklassen in de wijk en de gemeente. Deze 

opgave is soms lastig. In sommige wijken in Alkmaar is er namelijk sprake van 70% sociale 

huurwoningen en bij andere wijken nauwelijks iets. Dus de druk op bepaalde wijken neemt 

toe als gevolg van een concentratie en een gering aanbod van sociale huurwoningen en 

een grote vraag naar deze woningen. Na een pilot in 2019, is in 2020 het PACT Wonen en 

Zorg met commitment op leefbaarheid afgesloten tussen de gemeentes, woningcorporaties 

en zorgpartijen. Hierin is voor de komende jaren afgesproken dat de corporaties zich gaan 

inzetten om deze doelgroep van zelfstandige woonruimte te voorzien. De directeur-

bestuurder maakt deel uit van de stuurgroep. Daarnaast is er ook een projectgroep Pact 

opgericht. Van Alckmaer is hierin ook vertegenwoordigd. 

8.6.10 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 (potentiële) bouwplannen 

kunnen afspraken gemaakt worden over onder andere bouwproductie, locaties en type 

woningen. Wij volgen de ontwikkelingen van de Woningmakers op de voet, en als er 

bijeenkomsten zijn die voor ons interessant zijn, sluiten wij aan. 

8.6.11 Platform Midden en Kleine Woningcorporaties (MKW)  

Dit landelijke 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. 

8.6.12 Aedes 

Aedes is de landelijke belangenbehartiger van de corporatiesector. Eind 2021 speelde de 

landelijke gesprekken over de afschaffing van de verhuurdersheffing in relatie tot opgaven 

van de corporaties rond beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en duurzaamheid van 

sociale huurwoningen. Hiervoor zijn congressen georganiseerd en werden de leden 

uitgenodigd om hierover te stemmen. 
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8.7 Organisatie 

Helaas hebben wij ook in 2021 geen optimaal gebruik kunnen maken van ons “nieuwe” 

kantoor. De organisatie werd, en wordt nog steeds, onder druk gezet door de corona 

pandemie. Dit betekent een minimale bezetting op kantoor en weinig face-to-face contact. 

Om de sfeer en team geest te behouden, wordt er veelvuldig contact gehouden via mail, 

telefoon en Teams.  In 2021 is de organisatie digitaal bijeengekomen voor een online quiz 

en liet de pandemie het in de zomer zelfs even toe om fysiek bij elkaar te komen voor een 

activiteit door het centrum van Alkmaar en aansluitend een diner. Dit gaf de organisatie 

weer kracht om de volgende lockdown door te komen.  

8.7.1 Organisatie in ontwikkeling  

In 2021 is de aanpak van het voeren van feedbackgesprekken gecontinueerd. Zowel in 

groepsverband als bilateraal. Er werd in deze sessies vooruit gekeken en teruggeblikt op 

zowel het functioneren van het team als de eigen ontwikkeling.  

8.7.2 Personeel  

In 2021 hebben wij afscheid genomen van tien medewerkers. Dit als gevolg van het vinden 

van een nieuwe uitdaging elders. Daarbij zijn er ook acht nieuwe medewerkers in dienst 

gekomen. Naast de aanstelling van de directeur bestuurder in november is gezamenlijk 

met een vertegenwoordiging van het personeel een manager wonen geselecteerd. Zij is op 

interim basis aangesteld.  

In 2021 hebben we vijf tijdelijke medewerkers ingehuurd. Vier bij de afdeling Wonen en 

één bij de afdeling  Bedrijfsvoering. 

Van Alckmaer Stand per 01-01-2021 Stand per 31-12-2021 

Aantal medewerkers 22 20 

In fte. 18,99 18,31 

Aantal fte 

Afdeling Man Vrouw Totaal 

  01-01-

2021 

31-12-

2021 

01-01-2021 31-12-2021 01-01-2021 31-12-2021 

Directie 1 0 0 1 1 1 

Staf 1 0 0 0 1 0 

Bedrijfsvoering 2,89 2,89 0 0 2,89 2,89 

Wonen 5,24 4,78 8,86 9,64 14,1 14,42 

Eindtotaal 10,13 7,67 8,86 10,64 18,99 18,31 
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Aantal medewerkers 

Afdeling Man Vrouw Totaal 

  01-01-2021 31-12-2021 01-01-2021 31-12-2021 01-01-2021 31-12-2021 

Directie 1 0 0 1 1 1 

Staf 1 0 0 0 1 0 

Bedrijfsvoeri

ng 

3 3 0 0 3 3 

Wonen 6 5 11 11 17 16 

Eindtotaal 11 8 11 12 22 20 

 

8.7.3 Ziekteverzuim  

Waar het ziekteverzuim in 2020 met 1,65% erg laag was, is het verzuim in 2021 flink 

toegenomen en gestegen naar 4,50%. In dit percentage is ook het zwangerschapsverlof 

van één medewerker opgenomen. Zonder het zwangerschapsverlof bedraagt het verzuim 

in 2021 2,84%.  

In 2021 is te zien dat het aantal verzuimmeldingen ten opzichte van 2020 is toegenomen 

van 12 naar 31 ziekmeldingen. Helaas zijn een aantal medewerkers van Van Alckmaer het 

afgelopen jaar getroffen door het corona virus. Dit verklaart onder andere het gestegen 

ziekteverzuim percentage.  

Het korte ziekteverzuim (werknemers korter ziek dan 2 weken) is ten opzichte van 2020 

afgenomen van 1,01% naar 0,79%. 

Net als in 2020 hebben wij in 2021 zonder Arbodienst gewerkt. Op inhuurbasis werken wij 

met een verzuim arts die op afspraak langs komt. Ook in de corona-tijd werkte deze 

samenwerking goed. Gelukkig konden de afspraken ook telefonisch of via beeldbellen 

doorgang vinden. Uiteraard weten wij onze medewerkers bij ziekte zelf snel te vinden om 

hen een hart onder de riem te steken. 

 2021 2020 2019 2018 2017 

Totaal verzuim in 

% 

4,50% 1,65% 3,74% 5,49% 3,53% 

Excl. Langdurig 

zieken 

0,79% 1,01% 0,38% 0,43% 1,02% 

Aantal 

ziekmeldingen 

31 12 9 16 17 
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8.7.4 Opleiding en ontwikkeling  

Het opleidingsbudget in 2021 was per medewerker € 2.000,-, naast het budget 

loopbaanontwikkeling vanuit de CAO. In totaal is er € 32.750,- aan opleidingen uitgegeven. 

Project Loopbaan 

Onze corporatie is 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.  
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9. Financieel verslag 2021 
Het onderstaande overzicht toont de behaalde omzet en resultaat in 2021 ten opzichte van 

2020.  

Het resultaat in 2021 van € 32,6 miljoen is € 31,5 miljoen hoger dan het resultaat van 

2020 van € 1,1 miljoen. Deze stijging wordt hieronder in hoofdlijnen toegelicht: 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille                                                                                                       

Het netto resultaat uit exploitatie vastgoedportefeuille is € 8,9 miljoen. Dat is circa € 1,8 

miljoen lager dan het resultaat van 2020 van € 10,7 miljoen. 

Het verschil is voornamelijk te verklaren doordat de onderhoudslasten zijn gestegen met 

€ 0,7 miljoen en de toegenomen Overige directe operationele lasten exploitatie bezit. Deze 

kosten zijn toegenomen met € 1,1 miljoen welke grotendeels wordt veroorzaakt doordat 

in 2020 gebruik is gemaakt van de regeling verminder verhuurderheffing nieuwbouw van 

€ 0,7 miljoen (bate). 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille                                                                              

Het netto gerealiseerd resultaat verkoopvastgoedportefeuille is met € 0,9 miljoen hoger 

dan het resultaat uit 2020 ad € 0,2 miljoen doordat er in 2021 meer woningen zijn 

verkocht dan in 2020 tegen een hogere verkoopprijs.  

Waardeverandering vastgoedportefeuille                                                                                                           

De stijging van het resultaat na belastingen met € 31,5 miljoen ten opzichte van 2020 wordt 

grotendeels veroorzaakt door de positieve mutatie in de niet-gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille (2021 € 39,6 miljoen, 2020 € 5 miljoen negatief, dat is een verschil van € 44,4 

miljoen). 

In 2021 is de waardeverandering positief door met name de gestegen leegwaarde van de 

woningen en de lagere disconteringsvoet. In 2020 is de waardeverandering negatief door 

met name de waarde daling van de Bloemwijk woningen.  

De sterke stijging in 2021 wordt gedeeltelijk gesaldeerd met de Overige 

waardeveranderingen vastgoedportefeuille ad € 10,3 miljoen negatief welke hoofdzakelijk 

bestaan uit Onrendabele toppen op sloop/nieuwbouw project Bloemwijk en de renovatie 

van Hoefplan. 

Overige organisatiekosten                                                                                                                                              

De overige organisatiekosten betreffen in 2021 € 2,3 miljoen en in 2020 € 0,9 miljoen. 

Dat is een verschil van € 1,4 miljoen welke voornamelijk wordt veroorzaakt door de 

volkshuisvestelijke bijdrage van de Vestialening van € 1,3 miljoen. 
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  WINST- EN VERLIESREKENING 2021 ( x € 1)

Boekjaar Boekjaar

2021 2020

23. Huuropbrengsten 18.288.575 18.109.813                 

24. Opbrengsten servicecontracten 698.562 752.793                     

25. Lasten servicecontracten -713.574 -735.186                   

26. Lasten verhuur en beheeractiviteiten -945.520 -709.338                   

27. Lasten onderhoudsactiviteiten -4.860.809 -4.204.045                 

28. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -3.602.511 -2.496.433                 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 8.864.722 10.717.604                 

29. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2.738.700 998.400

30. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -135.350 -739.576 

31. Kosten verkoop -1.693.629 -21.776 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 909.721 237.048

32. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -10.311.848 0

33. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 39.562.794 -4.962.859 

34. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen verkocht onder voorwaarden 386.362 120.566

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 29.637.308 -4.842.294 

 

35. Opbrengst overige activiteiten 37.407 23.462

Netto resultaat overige activiteiten 37.407 23.462

36. Overige organisatiekosten -2.245.191 -871.969 

37. Leefbaarheid -275.646 -177.578 

BEDRIJFSRESULTAAT 36.928.322 5.086.274

38. Rentebaten 0 0

39. Rentelasten -3.670.533 -3.671.031 

Saldo financiële baten en lasten -3.670.533 -3.671.031 

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 33.257.789 1.415.244

40. Belastingen -659.859 -293.840 

RESULTAAT NA BELASTINGEN 32.597.930 1.121.404
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9.1 Financiële continuïteit 

De financiële continuïteit van Van Alckmaer is geborgd waardoor wij in staat zijn om ons 

bezit in stand te houden en onze maatschappelijke opgaven uit te voeren. 

De financiële continuïteit komt tot uiting in de meerjarenbegroting 2022 welke een 

financiële vertaling is van onze portefeuillestrategie.  De portefeuillestrategie beschrijft 

onder meer de transitieopgave en de operationele activiteiten. De meerjarenbegroting 

wordt getoetst aan de ratio’s van het Aw/WSW en hebben betrekking op liquiditeit, 

vermogen en onderpand. Hieronder wordt geconsolideerd per ratio de norm van het 

Aw/WSW weergegeven en de uitkomsten van de Meerjarenbegroting 2022. De 

leningenportefeuille zal naar verwachting de komende jaren toenemen van € 118 miljoen 

ultimo 2021 naar € 138 miljoen ultimo 2026. Dit komt met name door de forse 

investeringen in nieuwbouw. 

Financiële ratio’s op organisatie niveau 

 

Van Alckmaer voldoet aan alle normen welke het Aw/WSW stelt aan de ratio’s. 

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.  

 

Basisonderzoek 

Het Aw heeft in 2021 een basisonderzoek verricht bij Van Alckmaer. Op 14 juni 2021 heeft 

Van Alckmaer de toezichtsbrief  ontvangen met daarin de bevindingen en conclusies uit dit 

onderzoek. Het uitgevoerde basisonderzoek geeft geen aanleiding voor een nader 

aanvullend onderzoek. Het Aw geeft aan dat de risico inschatting voor Van Alckmaer laag 

is op alle onderdelen van het beoordelingskader. Dit is exclusief het oordeel over de 

Governance. De uitkomsten van de governance inspectie staat hieronder beschreven. 

 

Governance inspectie 

Op 3 juli 2017 heeft er voor de laatste keer een governance inspectie plaatsgevonden bij 

Van Alckmaer voor wonen. In beginsel vindt iedere vier jaar een governance inspectie 
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plaats. Op 1 september 2021 heeft de (Aw) een inspectie uitgevoerd bij Woningstichting 

van Alckmaer op het kantoor in Alkmaar. Deze inspectie heeft als doel te toetsen of de 

corporatie voldoet aan de criteria die de Aw stelt aan een goede governance. De criteria 

die de Aw stelt aan een goede governance zijn terug te vinden in het gezamenlijke 

beoordelingskader Aw/WSW. 

 

Op basis van de aangereikte stukken en de gevoerde gesprekken tijdens de governance-

inspectie beoordeelt de Aw het risico met betrekking tot de governance van Van Alckmaer 

als midden. De Aw benoemt in deze rapportage een aantal kanttekeningen, 

aandachtspunten en doet enkele aanbevelingen. Opvolging van deze punten kan naar het 

oordeel van de Aw de governance van Van Alckmaer verder versterken. De Aw zal in de 

reguliere (jaarlijkse) beoordelingen monitoren of en hoe door Van Alckmaer opvolging aan 

deze punten gegeven is. 

 

Rechtmatigheid 

Op 29 november 2021 heeft het Aw haar oordeel rechtmatigheid verslagjaar 2020 met ons 

gedeeld, Deze is gebaseerd op onze verantwoordingsinformatie over het verslagjaar 2020 

(dVi 2020), het accountantsverslag 2020 en de Assurancerapporten inzake de cijfermatige 

verantwoording en naleving van specifieke wet- en regelgeving.  

 

Voor zover van toepassing staan in deze brief de uitkomsten van de beoordeling van:  

 Het passend toewijzen;  

 de huursombenadering;  

 de Wet Normering Topinkomens (Wnt);  

 de toetsing verlicht regime;  

 overcompensatie (over verslagjaar 2019 en verslagjaar 2020);  

 voorlopige bevinding aflossingsschema interne lening;  

 de naleving van specifieke wettelijke bepalingen (hoofdstuk 5.1, dVi 2020).  

 

Conclusies onderzoek 

Staatssteun 

In het onderzoek van het Aw naar bovenstaande beoordelingspunten over verslagjaar 2020 

is vastgesteld dat Van Alckmaer voldoet aan de criteria om in aanmerking te komen voor 

staatssteun. 

 

Wnt-normen  

Ook constateert het Aw dat de Wnt-normen bij Van Alckmaer in verslagjaar 2020:  

 ofwel niet zijn overschreden, met een goedkeurend oordeel van de externe 

accountant als gevolg; 

 ofwel één of meer keer zijn overschreden, met een goedkeurend oordeel van de 

externe accountant omdat deze heeft geconstateerd dat het overgangsrecht van 

toepassing is. 

 

Overcompensatie (over verslagjaar 2019 en verslagjaar 2020)  

Er is sprake van overcompensatie als een corporatie onterecht teveel overheidssteun heeft 

ontvangen voor DAEB-activiteiten. Er is op basis van de toets 2021 vastgesteld dat bij Van 

Alckmaer geen sprake is van overcompensatie. 
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Voldoende aflossingen op interne (start) lening DAEB/niet-DAEB in de eerste vijf jaar 

Ten aanzien van Van Alckmaer komt het Aw tot de conclusie dat geen sprake is van een 

sterke afwijking van het aflossingsschema. 

 

9.3 Beoordeling waarborgfonds sociale woningbouw (WSW) 

Het WSW heeft in 2021 bij de beoordeling van Van Alckmaer haar risicobeoordelingsmodel 

gehanteerd. Het WSW beoordeelt ons op basis van de 24 business risks. De uitkomst van 

de beoordeling door het WSW is op 15 november 2021 kenbaar gemaakt. Het WSW 

verklaart daarin dat wij een financieel gezonde corporatie zijn en naar de normen van het 

WSW een beperkt risicoprofiel hebben. In de brief van 15 november geeft WSW een 

uiteenzetting van de meest actuele en in het oog springende bevindingen, welke hieronder 

samengevat worden genoemd. 

 

“Zoals wij in eerdere brieven al rapporteerden is zowel de dekkingsratio als de 

onderpandratio relatief hoog. ln uw meerjarenbegroting zien wij dat deze ratio's in de 

prognose zullen afnemen van nu circa 60% naar 46% in 2025. Het is daarbij dan wel van 

belang dat de marktwaarde van uw bezit toeneemt c.q. de marktwaarde van de leningen 

afneemt. Dit lijkt in de huidige markt plausibel. Hoe dit op termijn zich verder ontwikkelt 

is op dit moment niet in te schatten, maar mogelijkerwijs zal op enig moment sprake zijn 

van beperking van de borgingsmogelijkheden als deze ratio's wederom gaan stijgen. 

De leningportefeuille van Van Alckmaer is relatief gezien fors van omvang, als gevolg van 

de vele investeringen die Van Alckmaer in haar bezit heeft gedaan. Het resultaat is dat de 

kwaliteit van het bezit er thans goed voor staat. Vertaald naar de uitgavenkant betekent 

dit dat de onderhoudsuitgaven relatief laag zijn”.  

 

Van Alckmaer voldoet in het boekjaar 2021 en op basis van de prognoses aan de gestelde 

eisen ten aanzien van de financiële ratio’s van het WSW. Van Alckmaer stuurt in haar 

financiële 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 
  2021 2020 Norm WSW/Aw 
        
Interest Coverage Ratio 2,07 2,93        Minimaal 1,4 
Solvabiliteit (beleidswaarde) 48,5 44,2          Minimaal 15% 
Loan to Value (beleidswaarde) 50,4 56,0 Maximaal 85% 
Dekkingsratio (marktwaarde) 45,7 57,9 Maximaal 70% 

 

 

9.4 Aedes Benchmark 

De Aedes-benchmark 2021 bestaat uit vijf prestatievelden: 

1. Huurdersoordeel 

2. Bedrijfslasten 

3. Duurzaamheid 

4. Onderhoud & Verbetering  

5. Beschikbaarheid & Betaalbaarheid 

 



  

46 
 

In deze paragraaf beperken we ons tot de bedrijfslasten. Wij doen mee aan dit onderzoek 

om inzicht te krijgen in de ontwikkeling ten opzichte van collega-corporaties.  

 

Als bron voor de indicatoren worden de kosten zoals verantwoord in de dVi 2020 

gehanteerd. De totale bedrijfslasten van corporaties zijn (2020 t.o.v. 2019) gestegen van 

€ 828 per vhe naar € 846 per vhe. Dat is een stijging van € 18 per vhe.  

 

De Aedes-benchmark deelt de prestaties in drie klassen in:  

 A-klasse omvat corporaties met bedrijfslasten lager dan € 803 

 B-klasse omvat corporaties met bedrijfslasten tussen € 803 en € 908  

 C-klasse omvat corporaties met bedrijfslasten hoger dan € 908  

 

De landelijke verdeling van deze klassen is 1/3e A, 1/3e B en 1/3e C-klasse en is 

onafhankelijk van de grootte van de corporatie. Wij zijn ingedeeld in de B-klasse.  

 

Wij blijven ons ook in de toekomst inzetten om de bedrijfslasten te beheersen. Dit doen 

wij door onze organisatie te verbeteren op het gebied van efficiency en kostenbeheersing. 

 

9.5 Treasurybeleid                      

Ons treasurybeleid is gericht op het actief beheersen van financierings- en renterisico’s. 

Ons treasurystatuut voorziet in een treasurycommissie. De treasurycommissie vergaderde 

in 2021 tweemaal. De commissie adviseert de directeur-bestuurder op het gebied van 

financiën 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 financiële portefeuille) is aanwezig als toehoorder bij de 

treasurycommissie. De kasstromen van de organisatie vormen de basis voor het 

treasuryjaarplan welke is goedgekeurd door de RvC. 

In 2021 zijn twee leningen aangetrokken. Eén lening  van € 3 miljoen en de zogenaamde 

Vestialening van € 864.000. 

9.5.1 Strategisch programma WSW 

In 2021 heeft Van Alckmaer het strategisch programma van het WSW afgerond. 

Van Alckmaer heeft daartoe een obligolening aangetrokken met een variabele hoofdsom 

van € 2.960.000 ten behoeve van de obligoverplichting. Daarnaast is de volmacht herijkt 

en wordt gebruikt gemaakt van nieuwe lening documentatie. 

9.5.2 Borgingsplafond 

Op 12 april 2021 heeft Van Alckmaer een brief ontvangen van het WSW waarin het 

borgingsplafond voor de jaren 2021 tot en met 2023 is vastgesteld. Het borgingsplafond 

is het maximale bedrag aan geborgde leningen dat een corporatie per einde van het 

betreffende kalenderjaar mag hebben. De verwachte omvang van de geborgde 

leningportefeuille bedraagt eind 2022 € 121.633.000. De geborgde leningportefeuille eind 

2021 bedraagt € 117.650.000. De verwachte toename van de geborgde leningportefeuille 

gebruikt Van Alckmaer om de begrote activiteiten te financieren. Daarnaast beschikt Van 

Alckmaer over een kredietlimiet van € 1,5 miljoen. 

Het WSW geeft woningcorporaties nog geen aanvullende borgingsruimte voor 2023. De 

borgingsruimte voor 2023 zal worden beoordeeld in 2022. Het WSW betracht dit jaar meer 

terughoudendheid in de afgifte van borgingsplafonds omdat het WSW een toenemende 
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onvoorspelbaarheid en onzekerheid zien in de geprognosticeerde kasstromen van 

corporaties en een verhoogd risico voor het borgstelsel. 

 

9.6 Renterisicoprofiel 

Renterisico is gedefinieerd als het totale bedrag of hoofdsom waarover in een bepaald jaar 

een nu nog onbekend nieuw rentepercentage betaald gaat worden. Algemeen uitgangspunt 

bij rentemanagement is het spreiden van (her)financieringsmomenten over de jaren. Van 

Alckmaer hanteert een definitie van het renterisico zoals opgenomen in het 

treasurystatuut. In onderstaand figuur is het renterisicoprofiel van de leningenportefeuille 

weergegeven tot einde looptijd van de leningenportefeuille. Hierin zijn de 

spreadherzieningen op de basisrenteleningen voor 50% meegenomen, in lijn met het 

gezamenlijk beoordelingskader Aw/WSW. 

 

Renterisicoprofiel per 31 december 2021 

 

De renterisico's zijn gespreid en binnen de 15%-norm zoals in het treasurystatuut is 

vastgelegd.  

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 2021. 

Marktwaarde                                                                                                                         

De marktwaarde in verhuurde staat is in 2021 gestegen van € 342 miljoen naar € 381 

miljoen. Dat is een stijging van 11,5%. De stijging wordt voornamelijk veroorzaakt door 

de ontwikkelingen op de woningmarkt en een gedaalde disconteringsvoet. Ook het 

verlagen van de verhuurderheffing en een methodische aanpassing in de mutatiegraad 

hebben een positief effect gehad. Daarentegen heeft het verhogen van de 

overdrachtsbelasting een verlagend effect.  

Beleidswaarde 

De beleidswaarde 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 lange 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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De beleidswaarde is in 2021 gestegen van € 204 miljoen naar € 237 miljoen. Dat is een 

stijging van 16,2%. Deze stijging wordt voornamelijk veroorzaakt door een lagere 

ingerekende verhuurderheffing als gevolg van lagere voorgeschreven percentages en een 

daling van de disconteringsvoet. 

Daarentegen is de onderhoudslast in de beleidswaarde verhoogt door de voorgeschreven 

toelichting van SBR wonen d.d. 22 juli 2021 waarin staat aangegeven dat uit dient te 

worden gegaan van eeuwig durende kasstroom waarbij niet op voorhand als onderhoud te 

kwalificeren maatregelen via clustering uit de onderhoudsbegroting mag worden gehaald.  

 

 

9.8 Fiscale strategie 

Wij voldoen aan de fiscale wet- en regelgeving en acteren fiscaal gezien op een 

behoudende wijze. Voor de jaren 2022-2032 is een fiscale planning opgesteld. De fiscale 

strategie gaat naast de te betalen vpb voor de komende jaren eveneens in op eventuele 

fiscale risico’s en kansen. 

9.9 Risicomanagement 

Als maatschappelijke organisatie besteden wij extra zorg aan het beheersen van externe 

en interne risico’s. Sinds 2019 hebben wij, 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. Ons risicomanagement 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 worden 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. 

Marktwaarde Beschikbaarheid Betaalbaarheid Kwaliteit Beheer Beleidswaarde

14.028.000€            86.237.000€         37.768.000€       5.779.000€  

Van Alckmaer voor Wonen

380.917.000€            237.105.000€      Maatschappelijke bestemming

€ 137.592.000
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Risicomanagement levert een bijdrage aan het volgende:  

 realiseren van de doelstellingen;  

 het waarborgen van de continuïteit in volkshuisvestelijke en financiële zin; 

 voldoen aan wet- en regelgeving; 

 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 jaarrekening en de 

beoordeling van de investeringsvoorstellen.  

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 geïdentificeerd: 

 Integriteitschade 

 Imagoschade 

 Niet behalen van transitiedoelstellingen 

 Onvoldoende kwaliteit vastgoeddata 

 Onvoldoende kwaliteit en capaciteit personeel 

 Portefeuille risico 

 Politiek risico 

Daarnaast zijn de volgende operationele risico’s benoemd: 

 Afhankelijkheid van ICT 

 Afhankelijkheid van leveranciers 

 Onvoldoende bescherming persoonsgegevens 

In 2020 is in samenwerking met de onafhankelijke controller een (fraude)risico-register 

opgesteld. Dit document is besproken met de medewerkers van Van Alckmaer en gedeeld 

met RvC. Jaarlijks, zo ook in 2021, vindt er periodiek een herijking en beoordeling op basis 

van deze risico’s plaats en wordt daarover gerapporteerd.  
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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 2021 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 is de 

RvC ook de werkgever van de bestuurder en geeft de RvC aan het bestuur raad en advies. 

Verder zijn de leden van de RvC ambassadeurs van Van Alckmaer. 

Van Alckmaer is lid van de branchevereniging Aedes en de RvC heeft zich in 2021 

aangesloten bij de Vereniging voor toezichthouders in woningcorporaties, de VTW. De RvC 

onderschrijft de governancecode woningcorporaties. 

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. 

In het voorjaar van 2021 hebben Bas de Regt, tot dan voorzitter, en Erik van der Maas 

hun lidmaatschap van de raad beëindigd, omdat voor beiden de maximale 

benoemingstermijn van acht jaar was verlopen.  Beide leden zijn met hun zakelijke en 

bevlogen inzet voor de organisatie van grote betekenis geweest en de RvC is hen daarvoor 

veel dank verschuldigd. 

De RvC heeft het besluit genomen om de omvang van de raad te beperken tot drie 

personen. In de ontstane vacature is voorzien door de benoeming van mw. J. Tophoff, 

advocaat en juridisch adviseur te Alkmaar. Aan de benoeming van een nieuwe commissaris 

is een open selectieprocedure voorafgegaan, waarbij de RvC zich heeft laten bijstaan door 

het selectiebureau Van Haastert. 

De RvC heeft een profielschets vastgesteld, waarin de gewenste deskundigheid en ervaring 

van de commissarissen staat. Binnen de RvC zijn juridische, financiële, 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. Er zijn geen 

portefeuilles, wel aandachtgebieden.  

De samenstelling van de RvC is per 31 december 2021 als volgt: 

De heer K.A.J.E Kirpensteijn, voorzitter                                                                               

Aandachtgebieden: Governance, financiën, lokaal bestuur, bestuurlijke zaken 

De heer R. van Oostveen, vice-voorzitter             

Lid op voordracht van de huurdersorganisatie                                                      

Aandachtgebieden: Volkshuisvesting, financiën 

Mevrouw J. Tophoff                                                                                                                    

Aandachtgebieden: Juridische zaken, aanbesteding, bestuurlijke zaken 
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Door de RvC is het volgende rooster van aftreden vastgesteld: 

Naam  Datum 
benoeming 

Datum 
herbenoeming 

Datum 
aftreden 

Functie 

Dhr. K.A.J.E 
Kirpensteijn 

1 april 2017 28 mei 2021 28 mei 2025 Lid RvC 1 april 
2017 – 1 april 

2021 
Vz per 28 mei 
2021 
 

Dhr. R van 

Oostveen 

1 juni 2017 1 juni 2021 1 juni 2025 Lid RvC 1 juni 

2017 - 1 mei 2021 

Vz per 1 mei 2021 
– 28 mei 2021 
Vice-Vz per 28 mei 
2021 
 

Mw. J. Tophoff 28 mei 2021 28 mei 2025 28 mei 2029 Lid 

 
 
Om te voorkomen dat over enkele jaren twee leden tegelijk aftreden en moeten worden 

vervangen, zal de RvC tijdig maatregelen nemen, zoals het tijdelijk benoemen van een 

vierde lid van de RvC. 

10.2.1 Ontstentenis 

Ingeval van belet of ontstentenis van de gehele Raad van Commissarissen, zal gebruikt 

worden gemaakt van de poel van commissarissen van de VTW om tijdelijk de functie van 

commissaris te vervullen.  

10.2.1 Bestuurlijke achtergrond 

Naam Dhr. K.A.J.E. Kirpensteijn 

Beroep Zelfstandig consultant en fiscaal adviseur 

Nevenfuncties  Voorzitter Raad van Toezicht van het Petrus Canisius College PCC 

Voorzitter bestuur Stichting J. van der Gragt Beheer  

Voorzitter College van regenten Wildemanshofje  

Voorzitter Bestuur Stichting Kaeskoppenstad 

Lid bestuur Stichting Onderwijs Steunfonds 

Lid Raad van Toezicht Stichting Alkcare 

 

Naam     Dhr. R. van Oostveen 

Beroep Directeur/Eigenaar Rob van Oostveen Holding B.V. 

Nevenfuncties Vice voorzitter Raad van Toezicht RIBW Fonteynenburg, Rijswijk  

Lid Raad van Toezicht De Gelderhorst, Ede 

Lid Maatschappelijke Adviesra ad gemeente Brummen 

 
Naam         Mw. J. Tophoff 

Beroep      Advocaat/Adviseur Victor Advocaten/Adviseurs te Alkmaar 

Nevenfuncties    Lid Raad van Commissarissen De Woonschakel, Medemblik 

 

10.3 Werkwijze 

De Raad wordt regelmatig op verschillende manieren geïnformeerd, onder meer door 

periodieke managementrapportages. De kwaliteit van die rapportages wordt door de RvC 

als goed beoordeeld. Verder blijven de leden van de RvC hun competenties en hun 

vakkennis steeds ontwikkelen. Daarnaast worden geregeld medewerkers en managers 
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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. 

10.4 Toezichtkader 

De RvC is in 2021 regelmatig en 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 2021-2025; 

 Het treasuryjaarplan 2021;  

 Het investeringsstatuut; 

 Het bestuursverslag en het financieel jaarverslag 2020; 

 De managementletter interim-controle 2020 van de externe accountant; 

 De oordeelsbrief over het verslagjaar 2020 van de minister voor Wonen en 

Rijksdienst; 

 De toezichtbrief 2020 van de minister voor Wonen en Rijksdienst, inclusief 

liquiditeits- en solvabiliteitsoordeel; 

 De kredietwaardigheid voor het Waarborgfonds Sociale Woningsbouw (WSW) en 

het borgingsplafond; 

 De in 2021 door de RvC vastgestelde Visie op toezicht en bestuur bij Van 

Alckmaer; 

 Het reglement van de RvC en het directiestatuut; 

 Afspraken naar aanleiding van het periodiek overleg met de 

Personeelsvertegenwoordiging en de Huurdersbelangenvereniging. 

10.5 Bijeenkomsten, Overleggen en Commissies 

De RvC kwam in 2021 zeven keer voltallig bijeen. Vanwege de Corona-pandemie zijn 

enkele vergaderingen als videovergadering georganiseerd.  Voorafgaand aan de reguliere 

vergaderingen 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 heer K.A.J.E Kirpensteijn is als toehoorder aanwezig geweest bij de 

vergaderingen van de treasurycommissie. 

Geregeld heeft er onderling overleg plaats gevonden tussen de directeur-bestuurder en de 

voorzitter van de RvC. 

Vanwege het terugtreden van Bas de Regt als voorzitter van de RvC en de wijziging van 

de samenstelling heeft de RvC de onderlinge taakverdeling gewijzigd. Vanaf 28 mei 2021 

is de heer K.A.J.E Kirpensteijn voorzitter van de RvC en is de heer R. van Oostveen vice-

voorzitter. 
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10.6 Over de Algemene Zaken 

In 2021 is gewerkt conform een vooraf vastgestelde vergaderkalender, waarbij de 

volgende zaken op de agenda stonden: 4-maandrapportages, projecten 

(financieel/planning), prestatieafspraken, voortgang jaarplan 2021, jaarplan 2022, 

kaderbrief 2022, treasuryjaarplan 2022, treasurystatuut, jaarrekening 2020, bestuurs- en 

RvC verslag 2020, managementletters 2020 en 2021, alsmede de follow up van de 

managementletter, WSW verticaal toezicht, financiële meerjarenbegroting, 

borgingsplafond WSW, master- en stedenbouwkundig plan Bloemwijk, uitvoeringsbesluit  

herstructurering Bloemwijk, nacalculatie projecten, risicoanalyse corona crisis, 

risicocontrole register,  intern controleplan 2022, vacature lid RvC, vacature bestuurder, 

zelfevaluatie, rooster van aftreden en vergaderschema 2022. 

10.7 Goedkeuringen en Besluiten  

De RvC gaf in 2021 zijn goedkeuring aan: 

 De jaarrekening 2020; 

 Het bestuursverslag 2020; 

 Het uitvoeringsbesluit Herstructurering Bloemwijk; 

 Het bestuursvoorstel Herstructureringsproject Hoefplan; 

 De leningruil Vestia; 

 De managementletter interim-controle Verstegen; 

 De meerjaren begroting 2022-2026; 

 Opheffen renumeratie- en auditcommissie; 

 De treasurystatuut; 

 Het treasuryjaarplan 2022 

Verder nam de RvC besluiten over: 

 Benoeming van een nieuwe bestuurder; 

 Benoeming en herbenoeming van leden van de RvC; 

 Het lidmaatschap van de VTW; 

 De jaaragenda 2022 op basis van de governance agenda. 

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 en een adviseur op het 

gebied van treasury. 

10.8 Benoeming van een nieuwe bestuurder 

Aan het begin van 2021 heeft de bestuurder van Van Alckmaer, de heer A.C.A. Köster, de 

RvC laten weten dat hij in november 2021 zijn werkzaamheden zou beëindigen. Daarmee 

moest Van Alckmaer afscheid nemen van een betrokken bestuurder, met een groot hart 

voor wonen, voor huurders en voor de organisatie. Hij heeft de organisatie prima geleid 

en is de motor geweest van talrijke projecten, met de start van de herstructurering van 

Bloemwijk als kroon op zijn werk. De RvC is de heer A.C.A. Köster daar zeer erkentelijk 

voor. 
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In de ontstane vacature is met ingang van 3 november 2021 mevrouw M.C.C. van Leeuwen 

benoemd tot bestuurder van Van Alckmaer. Mevrouw M.C.C van Leeuwen brengt een brede 

bestuurlijke ervaring met zich mee en heeft jarenlang gewerkt voor verschillende 

corporaties, gemeenten en de rijksoverheid. Die ervaring sluit goed aan bij de kansen en 

uitdagingen waar Van Alckmaer nu en in de komende jaren voor staat. De RvC ziet uit naar 

een constructieve en plezierige samenwerking met mevrouw M.C.C. van Leeuwen. 

Voor de selectie van een nieuwe bestuurder is een open sollicitatieprocedure gevoerd, 

waarbij de RvC zich heeft laten bijstaan door het wervings- en selectiebureau Diemen & 

Van Gestel. Bij de opstelling van het profiel zijn de personeelsvertegenwoordiging en de 

HBVA betrokken geweest, en over de voorgenomen benoeming heeft de 

personeelsvertegenwoordiging advies uitgebracht. Voor de benoeming van mevrouw 

M.C.C. van Leeuwen is een positieve zienswijze afgegeven door de Autoriteit 

woningcorporaties. 

10.9 Permanente Educatie 

De RvC heeft in 2021 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. 

Elk lid van de RvC heeft de minimaal vereiste 5 PE-punten, of meer, behaald. 

10.10 Commissies  

Van Alckmaer kende aan het begin van het verslagjaar een treasurycommissie, een 

remuneratiecommissie en een auditcommissie.  In verband met de teruggang van het 

aantal leden van de RvC naar drie, heeft de RvC besloten tot het opheffen van de 

renumeratiecommissie en de auditcommissie. De werkzaamheden van deze commissies 

worden voortaan gedaan door de volledige RvC in samenspraak met de bestuurder. 

10.10.1 Treasurycommissie 

De heer Kirpensteijn 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 

financiële resultaten. De inhoud van deze besprekingen wordt teruggekoppeld aan de 

voltallige RvC. Jaarlijks wordt het treasuryjaarplan vastgesteld en goedgekeurd door de 

RvC. 

10.10.2 Zelfevaluatie 

Op 30 oktober en 4 december 2020 heeft een zelfevaluatie van de RvC, onder begeleiding 

van een extern bureau, plaatsgevonden. Als gevolg van de wijziging van de samenstelling 

van de RvC en van de beperkingen door de coronapandemie, is de volgende zelfevaluatie 

uitgesteld naar maart 2022. 

10.11 Inhoudelijk 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.  
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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.  

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 financiële 

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. 

10.12 Governance  

De governance van Van Alckmaer is ingericht volgens de Governancecode 

woningcorporaties 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. 

Op 1 september 2021 is door de Autoriteit woningcorporaties een governance-inspectie 

uitgevoerd bij Van Alckmaer. In de naar aanleiding daarvan opgemaakte toezichtbrief van 

21 oktober 2021 zijn door de Aw enkele suggesties gedaan om de governance verder te 

versterken. De RvC heeft maatregelen genomen om deze suggesties op te volgen. 

10.13 Overleg met de Huurdersbelangenvereniging van Alckmaer 

(HBVA) 

De RvC heeft dit jaar geen periodiek overleg gevoerd met het bestuur van de 

Huurdersbelangenvereniging HBVA. Wel is met de HBVA overlegd over de herbenoeming 

van de commissarissen en over de benoeming van de nieuwe bestuurder. 

10.14 Overleg met personeel 

Ten aanzien van medezeggenschap bepaalt de CAO dat Van Alckmaer een 

ondernemingsraad (OR) instelt. In 2021 heeft bij Van Alckmaer geen OR gefunctioneerd, 

omdat zich daarvoor geen medewerkers beschikbaar wilden stellen. Het voltallig personeel 

heeft, na instemming van en in samenspraak met de directeur-bestuurder, ervoor gekozen 

om de medezeggenschap via de personeelsvergadering minimaal twee keer per jaar te 

organiseren. De personeelsvergadering bestaat uit alle medewerkers van Van Alckmaer, 

met uitzondering van de directeur-bestuurder.  

Omdat de organisatie van Van Alckmaer in de laatste jaren kleiner is geworden, wordt de 

medezeggenschap op de voornoemde, meer individuele leest geschoeid. Enkele 

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.  

Een vertegenwoordiging van de personeelsvergadering is betrokken geweest bij de selectie 

van een nieuwe commissaris en heeft advies uitgebracht over de benoeming van de nieuwe 

bestuurder. 
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10. 15 Integriteit  

De gedragscodes van Aedes en de Governancecode woningcorporaties vormen het 

uitgangspunt voor het interne beleid omtrent integriteit en gedrag. Deze gedragscodes zijn 

opgenomen in de klokkenluidersregeling en het integriteitsbeleid, die staan vermeld op de 

website van Van Alckmaer. 

Om te bewaken dat nevenfuncties van de bestuurder en van de leden van de RvC niet 

strijdig zijn met de belangen van Van Alckmaer, wordt dit onderwerp geagendeerd voor de 

vergaderingen van de RvC. Nieuw te aanvaarden nevenfuncties worden vooraf aan 

(voorzitter van) de RvC gemeld. 

10.16 Bezolding Commissarissen in 2021 

De bezoldiging van de RvC is conform de WNT en was in 2021 als volgt : 

Naam Functie Bezoldiging 

E.J. van der Maas Vice-voorzitter € 3.647,00 

H.B. de Regt Voorzitter tot 1 mei 2021 € 7.295,00 

K.A.J.E. Kirpensteijn Lid, voorzitter vanaf 28 mei 2021 € 14.139,00 

R. van Oostveen Lid, vice-voorzitter van 28 mei 2021 € 14.826,00 

J. Tophoff Lid vanaf 28 mei 2021 € 8.510,00 

 

10.17 Tot Slot  

Ook het jaar 2021 heeft weer sterk in het teken gestaan van de coronapandemie. Voor 

onze huurders betekende dat een beperkte openstelling van ons kantoor, en van onze 

medewerkers werd weer extra flexibiliteit gevraagd om een deel van het werk vanuit huis 

te doen. 

Toch was 2021 voor de organisatie ook een mooi jaar, met de komst van een nieuwe 

bestuurder, en met de start van het grote herstructureringsproject in Bloemwijk. 

Voor de door de corporatie in 2021 behaalde resultaten spreekt de RvC zijn waardering 

erkentelijk uit jegens het bestuur en jegens alle medewerkers van de stichting. 

 

Alkmaar, maart 2022 

 

De heer K.A.J.E Kirpensteijn 

Voorzitter raad van commissarissen  

 

De heer R. van Oostveen  Mevrouw J. Tophoff 

Vice-voorzitter RvC   Lid RvC 
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