
bestuursverslag 
Van Alckmaer voor Wonen

20



BESTUURSVERSLAG VAN ALCKMAER VOOR WONEN |  2017

Vastgesteld op datum: 15 juni 2018

De heer A.C.A. Köster: voor getekend

De heer E.J. van der Maas: voor getekend

De heer H.B. de Regt: voor getekend

Mevrouw M.A.M. van der Poel: voor getekend

De heer R. van Oostveen: voor getekend

De heer K.A.J.E. Kirpensteijn: voor getekend

01652



3

ALGEMENE GEGEVENS

Woningstichting Van Alckmaer voor Wonen in verslag afgekort als Van Alckmaer
Alkmaar
Keetgracht 1
1811 AM Alkmaar 
072 541 03 40
info@vanalckmaer.nl
www.vanalckmaer.nl

Zondag 14 juli 1907
 
Noord-Holland Noord
Woningmarktregio 25 Noord-Kennemerland Regio Noordwest o.b.v. CFV 
2.467
 

37030832

0026.99.035.B.01
12512
L00063
9 januari 2017

Naam
Vestigingsplaats

Adres 
(tevens postadres)

Telefoon
E-mailadres

Website

Datum van oprichting
 

Woningmarktregio
Werkgebied

Aantal woningen per 
31 december 2017 in exploitatie

Nummer van inschrijving in het 
handelsregister K.v.K. Alkmaar

BTW-nummer
NRV

Instellingsnummer
Datum laatste statutenwijziging

01653



4

VAN ALCKMAER VOOR WONEN 2017 IN CIJFERS

o.b.v. cijfers 31 december 2017

Gemm.huurprijs sociale huurwoningen : € 525,27 
Gemm.huurprijs vrije sector huurwoningen : € 890,51 
gem.energie index : 1,5
Aantal sociale huurwoningen : 2.365
Aantal vrije sector huurwoningen : 102
Aantal BOG  : 23
Aantal monumenten : 146 woningen en 9 BOG
Aantal verhuringen  : 235
ICR (interest coverage ratio) : 2,06
DSCR (Debt Service coverage ratio) : 1,3
LTV (Loan to value o.b.v. bedrijfswaarde) : 66%
Solvabiliteit (O.b.v. bedrijfswaarde) : 29%
Dekkingsratio (o.b.v. WOZ-waarde) : 27%
Omzet  : € 16,7 miljoen
Aantal medewerkers in fte  : 16,0 

01654



5

INHOUD

10

14

15
15
16
16

18

19
19
19
20
21
21
21
22
23
24
24
25
25

0165

 Algemene gegevens
 Van Alckmaer voor Wonen 2017 in cijfers

1 VERSLAG VAN HET BESTUUR

2 EXTERNE ONTWIKKELINGEN

2.1 Veranderende wetgeving
2.2 Werkgebied
2.3 Betaalbaarheid 
2.4 Organisatie van openbaar belang

3 MANAGEMENT EN ORGANISATIE 

3.1 Het bestuur
3.1.1 Inrichting van het bestuur
3.1.2 Permanente educatie bestuurder
3.2 Organisatie
3.2.1 Strategie
3.2.2 Missie
3.2.3 Doelen
3.2.4 Organiseren
3.2.5 Personeel
3.2.6 Ziekteverzuim
3.2.7 Opleiding en ontwikkeling
3.3 Verslag ondernemingsraad (OR)
3.4  Externe samenwerking

5



6

INHOUD

25
26
27
27
27
27
28
28
28
28

29

30
30
31
31
32
33
34
34
34
34
35
35
35
35
35
35
36

3.4.1 Gemeente
3.4.2 Bestuurlijk overleg
3.4.3 Alkmaarse corporaties
3.4.4 Woontij
3.4.5 Landelijk: MKW platform
3.4.6 Zorgpartijen
3.4.6.1 Stichting Niko
3.4.6.2 GGZ NHN
3.4.6.3 ’s Heeren Loo
3.4.6.4 Woonvoorziening De Brug

4 KWALITEIT EN TRANSFORMATIE VAN HET BEZIT  

4.1 Woningbezit 
4.1.1 Aantal en soorten eenheden
4.1.2 Monumenten 
4.2 Projecten in 2017
4.2.1 Renovatie galerijflats Kooimeer
4.2.2 Renovatie en nieuwbouw De Kroon (v/h De Nieuwpoort)
4.2.3 Nieuwbouw Molenbuurt
4.2.4 Oplevering turnkey 8 woningen (Bergen)
4.2.5 Herstructurering Bloemwijk
4.2.6 Nieuwbouw Molenweg (Schoorl)
4.2.7 Nieuwbouw Camphuysenstraat
4.2.8 Restauratie Koningsweg 70
4.3 Transformatie van het bezit
4.3.1 Opgeleverde nieuwbouwwoningen 2017
4.3.2 Sloop 2017
4.3.3 Verkoop 2017
4.3.3.1 Verkoop Hof van Sonoy

6



7

INHOUD

4.3.3.2 Zorgcomplex ’t Skagerrak Schagen
4.4 Opgeleverde renovatiewoningen 2017
4.5 Duurzaamheid

5 WONINGVERHUUR EN BETAALBAARHEID 

5.1 Huisvesten van doelgroepen
5.2 Algemeen
5.3 Bijzondere doelgroepen
5.3.1 Woonzorgopgave en transferpunt
5.3.2 Urgentie
5.3.3 Statushouders
5.4 Toewijzen volgens regels staatssteun
5.5 Daeb-toewijzingen (inkomenstoets)
5.6 Passendheidstoets
5.7 Mutatiegraad

6 PRESTATIEAFSPRAKEN EN BETAALBAARHEID

7 HUURPRIJZEN

7.1 Huurverhoging
7.2 Huurderving
7.3 Huurincasso
7.3.1 Ontruimingen

8 LEEFBAARHEID EN BEWONERSPARTICIPATIE

8.1  Beleid ‘schoon, heel en veilig’
8.2 Bewonersinitiatieven

36
37
37

40

41
41
41
42
42
44
44
44
45
46

47

49

50
51
52
53

54

55
55

01657



8

INHOUD

8.3 Overlast
8.4 Stichting Present Alkmaar
8.5 Buurtgericht Samenwerken
8.6 Investeren In Leefbaarheid
8.7 Bewonersparticipatie
8.8 Projectcommissies en Klankbordgroepen
8.9 Kooimeerflats Klankbordgroep
8.10 Huurdersbelangenvereniging (Hbva)
8.11 Bewonerscommissies

9 DIENSTVERLENING

9.1 Persoonlijk contact met huurders
9.2 Dag van het huren
9.3 Klanttevredenheid
9.4 Communicatie

10 KLACHTEN EN GESCHILLEN

10.1 Dienstverlening Van Alckmaer
10.2 Regionale klachtencommissie svnk
10.3 Klacht over de procedure van het toewijzen van een sociale huurwoning

11 FINANCIEEL BEHEER

11.1 Financiële continuiteit
11.2 Beoordeling waarborgfonds sociale woningbouw (wsw)
11.3 Aedes benchmark
11.4 Treasurybeleid
11.5 Renterisicoprofiel
 

55
57
57
57
58
58
59
59
60

61

62
62
62
63

64

65
65
66

67

68
68
71
71
73

01658



9

INHOUD

11.6 Beleidsmatige beschouwing tussen marktwaarde en de bedrijfswaarde 
11.7 Fiscale strategie
11.8 Risicomanagement

12 VERSLAG VAN RAAD VAN COMMISSARISSEN

12.1 Algemeen
12.2 Samenstelling en deskundigheid
12.3 Werkwijze
12.4 Toezichtskader
12.5 Bijeenkomsten, overleggen en commissies
12.6 Over de algemene zaken
12.7 Strategische afstemming
12.8 Statuten en reglementen woningwet-proof
12.9 Goedkeuringen en besluiten
12.10 Permanente educatie
12.11 Commissies
12.12 Inhoudelijk toezicht
12.13 Profesionalisering governance
12.14 Overleg met de Huurdersbelangenvereniging Van Alckmaer (Hbvva)
12.15 Overleg met de Ondernemingsraad
12.16 Integriteit
12.17 Bezoldiging commissarissen in 2017
12.18 Tot slot

13 JAARREKENING 2017

74
76
76

79

80
80
83
83
83
84
85
85
85
87
87
88
89
89
89
89
90
91

92

01659



verslag 
van het bestuur1



11

VERSLAG VAN HET BESTUUR1

De wereld om ons heen
De oplopende wachttijden in 2017 in de sector Woningcorporaties waren helaas niet veel beter dan in 2016. De druk op woningmarkt 
neemt steeds verder toe. De koopmarkt was, en is, een gekkenhuis met zeer snel stijgende prijzen. Prijzen die uiteindelijk nog hoger 
liggen dan voor de crisis. “Hebben we er dan echt niets van geleerd?”, verzucht ik wel eens.

Ook de prijzen op de commerciële huurmarkt (vanaf e 710,- per maand) stijgen in snel tempo omdat er veel vraag is en te weinig 
aanbod. Het wordt steeds moeilijker om een huurwoning in Alkmaar te vinden in dit segment (tussen e 710,- en e 850,- per maand). 
“Scheefwoners” blijven zitten waar ze zitten. Ze kunnen, en willen, de huidige commerciële huurprijzen niet betalen. Wanneer je 
nu voor e 650,- per maand woont, is het logisch dat je voor eenzelfde woning in het dure segment niet bereid bent om e 1.000,- te 
betalen. Dan krab je jezelf wel twee keer achter de oren voordat je e 350,- extra per maand op tafel legt, als je dat überhaupt al kan 
natuurlijk.

Op de sociale huurmarkt (tot e 710,- per maand) was de situatie niet veel beter. Wachttijden lopen nog steeds op en circa 89% van 
de woningzoekenden bestaan uit één- en twee persoonshuishoudens. Een trend die zich nog jaren zal voortzetten. Enerzijds door 
vergrijzing van de bevolking; anderzijds doordat veel mensen de huurmarkt op gaan als alleenstaande, omdat ze besluiten zich niet 
(meer) te binden aan een partner. Tel daarbij op de knellende passendheidstoets en de stagnerende doorstroming naar duurdere huur-
woningen/sociale koopwoningen en je hebt een vicieuze cirkel waar we op dit moment niet meer uitkomen. Het slot op de woning-
markt wordt steeds strakker en niemand lijkt er een adequaat antwoord op te hebben.

Onze klant, de huurder
Hoe reageert onze klant er dan op? Die ziet het met lede ogen aan en blijft (geduldig) reageren op huurwoningen zodra deze vrijkomen. 
De huurtoeslag wordt geleidelijk steeds minder en juist de mensen die het hard nodig hebben, komen daardoor financieel steeds 
verder in de knel. Ik weet niet waar dit eindigt, maar wel waar het begint: bij de landelijke en plaatselijke politiek en de menselijke 
maat in onze participatie samenleving.

Burgers moeten participeren in onze samenleving maar de meerderheid van onze klanten is daar niet toe in staat. De kloof tussen 
mensen die wel en niet (kunnen) participeren wordt steeds groter en onze klanten zijn daar steeds meer de dupe van.

Wij hebben in 2017 de huurverhoging zo laag mogelijk gehouden en de huur van een groot aantal woningen verlaagd; wat dat betreft 
kunnen we niet veel meer doen. Het tij keren vraagt om daadkrachtig optreden van Den Haag en de Gemeente Alkmaar. Daar 
laten wij luid en duidelijk onze stem horen; we vragen aandacht voor de situatie van onze klanten omdat iedereen er toe doet in onze 
samenleving.
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Door de groei van het aantal huurders uit de speciale doelgroepen en het te eenzijdige aanbod wordt de problematiek in sommige 
buurten en wijken in Alkmaar steeds nijpender. De term ‘Vogelaarwijken” duikt weer op en dat zullen we met alle kracht moeten zien 
te voorkomen. De regel ’30% sociaal’ bij nieuwbouw loslaten zou in ieder geval een goede zet zijn.
Een project moet je niet op zichzelf bekijken, maar als onderdeel van een wijk of een buurt. Soms zijn er meer extra sociale huurwo-
ningen nodig, soms helemaal niet. Dat moet je als partijen bekijken en over besluiten. Ik hoop dat de politiek in Alkmaar dit ook gaat 
inzien en hiernaar gaat handelen. Mocht dat niet zo zijn en wordt er te weinig gedaan aan een integrale wijkaanpak, dan loopt het 
als los zand tussen onze vingers weg. De toekomst van ‘leefbare’ wijken komt er dan heel anders uit te zien. We mogen onze ogen hier 
niet voor sluiten!

De organisatie
En hoe slaan wij ons er dan doorheen? Door blijvend op de kosten te letten, nog strakker te sturen en efficiënter te werken. Ook in 
2017 hebben wij dat gedaan, onder andere door afscheid te nemen van een aantal collega’s. Dat was geen verrassing want in 2016 
was het al afgesproken; in 2017 kreeg het definitief zijn beslag. De sfeer binnen onze organisatie veranderde, collega’s waar jaren mee 
is samengewerkt, waren definitief weg en dat liet een leegte achter. “Het is daardoor niet meer wat het is geweest” hoorde ik veelvul-
dig, er werd een gemis gevoeld. En toch hebben we doorgewerkt en ons er doorheen geslagen. Met minder mensen het werk doen en 
trots blijven op de organisatie en je collega’s. Het was niet makkelijk, maar we zijn erin geslaagd.

Ook het cultuurtraject werd voortgezet. Juist nu moeten we door. We hebben organisatie en functie competenties vastgesteld en met 
elkaar besproken. In de praktijk botste dat nog wel eens, maar we zijn op de goede weg. We durven elkaar aan te spreken op een 
positief kritische manier, zodat zowel ontvanger en zender er wat aan hebben. Iets waar ik ‘een hard hoofd in had’, moet ik bekennen, 
maar het is verbluffend om te zien hoe de medewerkers binnen de organisatie zijn gegroeid. Het is het resultaat van een bottom-up 
aanpak, de tijd ervoor nemen en de tijdlijn en het doel niet uit het oog verliezen. Uiteindelijk gaat het met vallen en opstaan lukken. 
In één woord: geweldig!

De projecten en onderhoud
We hebben niet stil gezeten en in 2018 staat ook veel op de stapel: de renovatie van 218 woningen van Kooimeerflats, de nieuwbouw 
van 35 appartementen en ons nieuwe kantoor en nog veel meer. De meeste projecten zijn gestart in 2017 wat in 2018 ertoe zal leiden 
dat Van Alckmaer de grootste bijdrage levert aan de sociale nieuwbouwopgave in Alkmaar. We mogen er heel trots op zijn.

Per 1 maart 2017 is het Niet Planmatig Onderhoud (NPO) volledig uitbesteed aan MainPlus. Ik hoor onze vastgoedjongens nog 
zeggen: “als dat maar goed gaat”. Maar het ging goed, heel goed. Na 1 maart nam de stroom telefoontjes af en slechts sporadisch 
moesten wij bijspringen om zaken alsnog op te lossen. 

1 VERSLAG VAN HET BESTUUR
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Een perfect besluit om ruim de tijd te nemen in het voortraject zodat bij implementatie de knop zo om kon. Dat smaakt naar meer. 
In het vierde kwartaal 2017 is een aanvang gemaakt om ook het contract- en mutatieonderhoud onder te brengen bij MainPlus. Als 
dat door gaat, krijgt dit in het tweede kwartaal van 2018 zijn beslag.

De toekomst
In 2018 zullen wij ons nieuw ondernemingsplan opstellen en dat gaan we samen met onze stakeholders doen. Onze stakeholders zijn 
onze partners; we werken intensief samen aan een gezamenlijke opdracht: we doen het allemaal voor onze gezamenlijke klant!

We gaan nieuwe collega’s aannemen bij Wonen; ik kijk er naar uit om vers bloed de organisatie in te krijgen. Dat geeft een boost op 
welke manier dan ook. Verder gaan we door met automatiseren, ja nog steeds, en moet het eind 2018 afgerond zijn. Onze ambitie is 
een papierloze organisatie in ons nieuwe pand medio 2019 (kan ik ook nog even wennen en dat is hart nodig).

In 2018 vinden gemeenteraadsverkiezingen plaats in Alkmaar en hebben wij op verschillende plekken onze stem laten horen. Maar 
als ik de verkiezingsprogramma’s lees dan word ik er niet vrolijk van. Wonen staat slechts sporadisch op de agenda en dan nauwelijks 
wat onze doelgroep betreft. Dit betekent dat we in 2018 als corporaties nog duidelijker op moeten komen voor onze huurders die het 
steeds zwaarder krijgen.

Tot slot
Organisatorisch is er niets mis, we zijn op koers en zullen ons doel bereiken. De sfeer verandert en de medewerkers veranderen met de 
nieuwe koers mee. Ze zijn dus gelukkig flexibel genoeg wat geen sinecure is als je al jarenlang hetzelfde werk doet en er nu van je verlangd 
wordt dat je het grotere geheel gaat zien en er naar gaat handelen. Ik doe er alles aan om iedereen te ondersteunen op deze weg.

Ook onze huurdersbelangenvereniging zit kwantitatief én kwalitatief in de lift. Een aantal bestuursleden heeft afscheid genomen en 
drie sterke nieuwe leden (uit de klankbordgroep Kooimeerflats) kwamen er bij. Hier zie je dat direct intensief contact met bewoners 
echt werkt, voor de flat zelf en ook voor Van Alckmaer als organisatie.

2017 begon moeilijk met het afzwaaien van sommige collega’s; met de vorderingen in de loop van het jaar sluiten we het af met een 
goed gevoel. We zitten gewoon beter in de wedstrijd en zijn echt betrokken bij onze klanten. Die zullen dat zeker waarderen.
Een groot woord van dank voor alle inspanningen die in 2017 zijn verricht, aan iedereen die dit mede mogelijk heeft gemaakt door 
zijn/haar bijdrage. We zijn jullie er zéér erkentelijk voor.

Directeur-bestuurder, Fons Köster

1 VERSLAG VAN HET BESTUUR
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EXTERNE ONTWIKKELINGEN

VERANDERENDE WETGEVING
Per 1 juli 2017 is de Veegwet in werking getreden. De Veegwet maakt de Woningwet van 2015 beter uitvoerbaar voor woning-
corporaties op een aantal punten. De Veegwet heeft onder andere geleid tot een aantal aanpassingen in het Besluit Toegela-
ten Instellingen (BTIV) en in de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (RTIV).

Dit zijn de belangrijkste:
• Corporaties mogen onder voorwaarden diensten (administratie of bedrijfsvoering) leveren aan verbonden ondernemingen, 
 stichtingen, verenigingen en huurdersorganisaties. De voorwaarden zijn uitgewerkt in het BTIV.
• Corporaties mogen weer onderling collegiale financiering verstrekken.
• Corporaties mogen onder voorwaarden panden van derden (bijvoorbeeld van de gemeente) onderhouden, verbouwen en 
 verhuren. Deze voorwaarden zijn uitgewerkt in het BTIV.

Het toevoegen van een addendum aan het Reglement Financieel Beleid en Beheer is de belangrijkste wijziging die Van Alckmaer 
in het verslagjaar heeft doorgevoerd naar aanleiding van de Veegwet.

Alle woningcorporaties hebben sinds 1 januari 2016 een reglement Financieel Beleid en Beheer. Met invoering van de nieuwe 
Veegwet zijn enkele wijzigingen opgetreden die van invloed zijn op dit reglement. De wijzigingen hebben voornamelijk betrek-
king op de reikwijdte van het reglement en de verstrekking van collegiale financiering. Hierdoor was het destijds goedgekeurde 
reglement van Van Alckmaer niet meer in lijn met de Woningwet.

In overleg met het ministerie van Binnenlandse Zaken en Aedes is besloten dat de corporaties een bijlage (addendum) 
kunnen indienen om te zorgen dat hun reglement weer in lijn is met de meest recente regelgeving zonder dat zij direct een 
compleet nieuw reglement op hoeven te stellen. Dit geldt voor corporaties die gebruik hebben gemaakt van het modelre-
glement van Aedes. Van Alckmaer heeft gebruik gemaakt van dit modelreglement en heeft dit voorgelegd aan haar RvC op 
13 oktober 2017. Vervolgens is het addendum ingediend bij het ILT-AW op 1 november 2017 en hebben we hierop goedkeuring 
verkregen op 14 november 2017.

WERKGEBIED
Op verzoek van achttien gemeenten heeft de minister van Wonen en Rijksdienst op 25 augustus 2016 de woningmarktregio 
Noord-Holland Noord vastgesteld. Van Alckmaer valt samen met twaalf andere woningcorporaties in het werkgebied 
Noord-Holland Noord (vanaf de lijn Alkmaar-Hoorn naar boven). Daarbuiten mag Van Alckmaer geen nieuwbouw plegen en 

2
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EXTERNE ONTWIKKELINGEN

geen vastgoed verwerven. Dit heeft voor Van Alckmaer geen consequenties gehad daar het woningbezit en de eventuele uit-
breidingsplannen, vanuit strategisch oogpunt, momenteel geheel in de regio Alkmaar/Bergen/Schoorl vallen.

BETAALBAARHEID
Brancheorganisatie Aedes en de Woonbond hebben een sociaal huurakkoord gesloten dat de uitgangspunten voor de jaarlijk-
se huurverhoging en de systematiek van het huurbeleid beschrijft. Het ontwikkelen van een duurzaam model met een gema-
tigd huurbeleid en voldoende mogelijkheden voor investeringen door woningcorporaties vormen de achterliggende gedachten 
van dit akkoord. In aansluiting op dit sociaal huurakkoord heeft de minister de Wet Doorstroming Huurmarkt uitgewerkt en 
het huurbeleid voor 2016 en 2017 vastgesteld. Deze wet is aangenomen door de Eerste en Tweede kamer.

In de wet Doorstroming Huurmarkt is vastgelegd dat de huuraanpassing per 1 juli van enig jaar via inkomensafhankelijke 
huurverhoging kan plaatsvinden. Hierbij zijn regels voor de maximale huursom en de maximale huurverhoging per inko-
mensgroep opgenomen. In het verslagjaar heeft Van Alckmaer een huurverhoging van maximaal 0,6% doorgevoerd voor 
sociale huurwoningen met een huurprijs onder de basishuur (voorheen streefhuur). Er is geen huurverhoging doorgevoerd 
voor sociale huurwoningen met een huurprijs op of boven de basishuur (tot € 710,-) en voor de bewoners van de complexen 
Bloemwijk en De Nieuwpoort. 

In deze complexen is er sprake van grootschalige renovatie en/of sloop. Ten aanzien van de vrije sector woningen heeft Van 
Alckmaer een huurverhoging van 1,3% doorgevoerd.

ORGANISATIE VAN OPENBAAR BELANG
Het ministerie en de Autoriteit Woningcorporaties willen alle woningcorporaties met meer dan 2.500 verhuureenheden (VHE) 
vanaf 1 januari 2018 aanwijzen als Organisaties van Openbaar Belang (OOB). De OOB- status stelt strengere eisen aan cor-
poraties (verantwoording van informatie) en aan de accountants die de jaarrekening controleren. Hiervoor is een Algemene 
Maatregel van Bestuur in voorbereiding. Van Alckmaer valt met haar woningbezit net boven de grens van 2.500 VHE. Of Van 
Alckmaer de OOB-status toegewezen krijgt, is nog onzeker. Aedes pleit ervoor om de grens op te rekken naar 10.000 VHE. In 
de loop van 2018 komt hier duidelijkheid over.

Indien Van Alckmaer de OOB-status wel toegewezen krijgt, zal onze accountant zich moeten houden aan strengere eisen 
voor controle. Zo moet een zogeheten kwaliteitsbeoordelaar een extra controle uitvoeren. Die extra eisen zorgen voor hogere 
accountantskosten voor woningcorporaties. Een nieuwe accountant vinden is vooral lastig voor kleinere corporaties met een 

2

2.3

2.4

16



17

OOB-status. Er zijn namelijk slechts tien accountantskantoren die OOB’s mogen controleren en zij hebben over het algemeen 
vooral interesse in de grotere corporaties. Woningcorporaties met OOB-status mogen bovendien niet zowel de controle van 
hun jaarrekening als adviesdiensten bij eenzelfde accountantskantoor afnemen. Dit maakt de zoektocht naar een nieuwe ac-
countant lastiger, terwijl 30% van de corporaties daar nu al moeite mee heeft.

2 EXTERNE ONTWIKKELINGEN
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MANAGEMENT EN ORGANISATIE

HET BESTUUR
De taken van het bestuur omvatten het:
• vaststellen van beleid en toezien op de dagelijkse gang van zaken;
• zorgdragen dat de raad van commissarissen (RvC) het bestuur kan controleren door middel van het bijwonen van RvC 
 vergaderingen en het presenteren van jaarstukken;
• vertegenwoordigen van de rechtspersoon.

De governance code geeft bestuurders en toezichthouders van woningcorporaties richtlijnen voor goed bestuur en toezicht. 
Leden van Aedes en/of Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW) zijn verplicht zich aan deze code te 
houden.

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

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

Van Alckmaer onderschrijft het belang van de governance code, opgesteld door Aedes en de VTW, en handelt hier ook naar. 
Dit betekent getuigen van voorbeeldgedrag, transparantie, maatschappelijke verbondenheid en goede risicobeheersing.

PERMANENTE EDUCATIE BESTUURDER
Het besturen van een woningcorporatie in een snel veranderende maatschappij vraagt om actuele kennis en vaardigheden. 
Om dit leren niet vrijblijvend te laten zijn, zijn bestuurders van woningcorporaties vanaf 1 januari 2015 verplicht tot Permanente 
Educatie (PE).
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Verantwoording PE-punten directeur-bestuurder
In de governance code Woningcorporaties is opgenomen dat bestuurders van woningcorporaties in drie jaar tijd 108 PE-pun-
ten dienen te behalen (2015 t/m 2017). Dit is gebaseerd op 108 studiebelastingsuren zoals vastgesteld door de geaccrediteerde 
opleidingsaanbieder.

De bestuurder van Van Alckmaer heeft in verslagjaar 2017 het volgende aantal PE-punten behaald:

ORGANISATIE
Woningstichting Van Alckmaer behoort tot de Midden en Kleine Woningcorporaties (MKW) in Nederland (< 5.000 VHE).
Er wordt intensief samengewerkt met collega-corporaties binnen en buiten de regio en de directeur-bestuurder is lid van het 
landelijke MKW bestuur. Van Alckmaer is daarnaast voortdurend op zoek naar een goede samenwerking met de Huurdersbe-
langenvereniging Van Alckmaer (HBVA), gemeenten en overige stakeholders. Dit vraagt onder andere om een effectieve en 
efficiënte organisatie. Ook in 2017 is hier hard aan gewerkt. Hoe wij dat hebben gedaan komt terug in de volgende paragrafen.

Datum Methode Naam Aandachtsgebied Punten

05-04-2017 Seminar SOM Vastgoed en Financiën 6

13-04-2017 Themabijeenkomst MKW directeurendag Maatschappelijke verankering 3,5

20-04-2017 Opleiding FBTA-Financiën voor niet-financiële managers Vastgoed en financiën 16

11-05-2017 Themabijeenkomst MKW directeurendag Strategie, beleid en communicatie 3,5

12-10-2017 Training Rekenen aan onroerend goed Vastgoed en Financiën 9

21-11-2017 Workshop Anti-klaag workshop Leiderschap en cultuur 4,5

27-11-2017 Seminar De wendbare corporatie Veranderkunde en innovatie 6

In totaal voor de jaren 2015, 2016 en 2017 komt het aantal PE punten van de directeur-bestuurder uit op 146,5. 
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STRATEGIE
De speerpunten uit het huidige ondernemingsplan geven richting aan de activiteiten van Van Alckmaer:
• Terug naar de kerntaken
• Versterken van de klantenbinding
• Specialist in monumenten
• Innovatief in duurzaamheid
• Verlagen van de woonlasten
• Gezond financieel beleid (verlagen bedrijfslasten)
In 2018 zullen wij ons opmaken voor het opstellen van een nieuw ondernemingsplan voor de periode 2019 tot en met 2023. 
Hier zullen de belangrijkste stakeholders van Van Alckmaer actief bij betrokken worden.

MISSIE
Onze missie geeft aan wat ons bestaansrecht is, wat onze kerntaak is en wie onze klant is. Dit geeft richting aan al ons handelen.
Eind 2014 is de missie van Van Alckmaer voor Wonen bepaald. Deze missie geeft aan wat we willen bereiken met onze woningpor-
tefeuille.

Onze missie luidt: Van Alckmaer verhuurt, beheert en realiseert...
... voldoende en passende woningen van goede kwaliteit;
... in levensloopbestendige wijken in de regio Alkmaar;
... voor onze primaire doelgroep die bestaat uit huishoudens met een laag inkomen;
... met een sterke focus op het beheer, behoud en zo mogelijk verwerven van monumentale panden.

DOELEN
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 voor 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 2017 stond in het teken van bovenstaande vijf doelen. De verantwoording hiervan is terug te lezen in 
hoofdstuk 4 en verder.
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ORGANISEREN
Om de doelen van Van Alckmaer te kunnen realiseren is aandachtig gekeken in hoeverre de inrichting van de organisatie aan-
sluit bij de wensen en de eisen van onze klant. Belangrijk daarbij was de ingezette koers waarin de klant centraal staat. In 2015 
is een routekaart voor de organisatieverandering ontwikkeld. In december 2015 is het eerste deel het Grof Ontwerp afgerond. 
In 2016 is het tweede deel het Fijn Ontwerp afgerond. 2017 stond in het teken van het opnieuw vaststellen van de functiepro-
fielen en het indelen van functies naar aanleiding van de doorgevoerde organisatieveranderingen.

Onder begeleiding van Atrivé, is in het kader van cultuur en gedrag gesproken over de competenties van medewerkers en leiding-
gevenden. Daarbij zijn we in gesprek gegaan over elkaars kernkwaliteiten. We vinden het belangrijk om elkaars sterke en zwakke 
punten te kennen. Naar aanleiding hiervan zijn competenties vastgesteld waarover alle medewerkers van Van Alckmaer dienen te 
beschikken (organisatiebreed). Deze zijn:
• Flexibiliteit
• Verantwoordelijkheid
• Samenwerking
• Klantgerichtheid

Naast het vaststellen van organisatiebrede competenties is er ook gesproken over gedrag. Wat betreft gedrag zijn een aantal 
speerpunten vastgesteld; medewerkers van Van Alckmaer:

• werken met passie en plezier;
• snappen wat de klanten willen;
• zijn respectvol naar de klant en elkaar;
• zijn duidelijk.

Het sturen op gedrag en het ontwikkelen van de gewenste competenties is aanleiding geweest voor het opnieuw inrichten van 
de HR-cyclus. De opzet van de nieuwe cyclus is eind 2017 gestart en zal in 2018 worden afgerond.

De inrichting van de nieuwe organisatie is mede gebaseerd op de filosofie van ‘de verdraaide organisatie’, van de auteur 
Wouter Hart. Met de stappen die in de afgelopen jaren genomen zijn, wil Van Alckmaer vooral teruggaan naar de bedoeling. 
Bij veel organisaties lijkt het systeem, lees de regels en procedures, tot doel te zijn verheven. Het ware doel, waarde toevoe-
gen voor de klanten, komt daardoor in het gedrang. Dit is een kenmerk van vooral (overheids) organisaties, zorginstellingen, 
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woningcorporaties en andere dienstverlenende bedrijven met veel rechtstreekse klantcontacten. Bij het teruggaan naar de 
bedoeling wordt de denkrichting omgedraaid. Het vervullen van de klantwens komt dan weer centraal te staan, in plaats van 
het voldoen aan interne procedures. De regels die er zijn, zijn er ter ondersteuning.

Dit betekent in de praktijk dat de professionals in de organisatie ‘eigenaar’ van hun werk zijn en blijven. Ze behouden flexi-
biliteit om in te spelen op specifieke klantvragen. Dit zal resulteren in meer gemotiveerde werknemers, die het vak kunnen 
uitoefenen waar ze ooit voor gekozen hebben.

PERSONEEL
Ook in 2017 heeft de organisatie gelet op haar totale bedrijfslasten. Door invoering van de nieuwe organisatiestructuur en het 
uitbesteden van het Niet Planmatig Onderhoud aan MainPlus in het verslagjaar kan en zal er efficiënter gewerkt worden; dit 
levert bewust een besparing op de personeelslasten. In 2017 heeft Van Alckmaer afscheid genomen van vijf medewerkers, 
mede als gevolg van het eindigen van contracten en het doorvoeren van de ingezette organisatieveranderingen.

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

Stand per 01-01-2017
Stand per 31-12-2017
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Van Alckmaer Stand per 01-01-2017 Stand per 31-12-2017

Aantal medewerkers 22 17
In fte 20,83 16,0



ZIEKTEVERZUIM
In 2017 was het verzuimpercentage inclusief langdurige ziekte 3,53% (in 2016 was dat 5,53% en in 2015 was dat 7,62%). Zonder 
langdurig zieken was dit 1,02% (in 2016 was dit 2,45% en in 2015 was dit 1,7%). Het aantal langdurig zieken is gedaald ten op-
zichte van 2016. In 2017 zijn 17 ziekmeldingen geregistreerd (in 2016 waren dit er 33, in 2015 kwamen 37 meldingen), waarvan 
89% kortdurende verzuimgevallen (2016: 97% en in 2015: 89%).

OPLEIDING EN ONTWIKKELING
De vanaf 2014 ingezette koers ‘weerbaar op de arbeidsmarkt’ heeft er voor gezorgd dat de medewerkers cursussen/opleidingen 
intensief aan het volgen zijn. Het gaat om opleidingen die direct aansluiten op de wensen van de medewerkers om zich binnen, 
of buiten, Van Alckmaer te bekwamen in andere taken, dus ook opleidingen om aantrekkelijk te zijn en te blijven voor de 
arbeidsmarkt. Van Alckmaer is een kleine club en de doorgroeikansen zijn minimaal, vandaar dat het belangrijk is dat iedereen 
zich blijft ontwikkelen en een opleiding volgt.

Het opleidingsbudget in 2017 is per medewerker € 2.750,-. Daarnaast is er een budget loopbaanontwikkeling beschikbaar tot 
maximaal € 4.500 per medewerker. Om medewerkers te stimuleren zichzelf te blijven ontwikkelen, is in overleg met de mede-
werkers ingesteld dat de medewerkers ook jaarlijks 24 PE punten moeten behalen.
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Aantal medewerkers per 31-12-2017

 
 Afdeling Man Vrouw Totaal

 Directie 1 0 1
 Bedrijfsvoering 2 2 4
 Vastgoed 3 0 3
 Wonen 2 7 9

 Eindtotaal 8 9 17

In fte

 
 Afdeling Man Vrouw Totaal

 Directie 1,00 0,00 1,00
 Bedrijfsvoering 2,00 1,72 3,72
 Vastgoed 3,00 0,00 3,00
 Wonen 1,89 6,39 8,28

 Eindtotaal 7,89 8,11 16,00



Dit komt er op neer dat medewerkers gestimuleerd worden minimaal vier dagen per jaar scholing te volgen. 
De verantwoordelijkheid ligt bij de medewerker, conform onze organisatie filosofie.

VERSLAG ONDERNEMINGSRAAD
In het verslagjaar zijn de ondernemingsraad (OR) met de directeur-bestuurder en de manager Wonen twee keer formeel 
bijeengekomen en vier keer informeel. Tijdens de bijeenkomsten is gesproken over de voortgang van het uitrollen van het 
‘Fijn Ontwerp’, het Cultuurtraject digitaliseren van de processen, de (tijdelijk) toegenomen werkdruk als gevolg van de 
organisatieveranderingen en de voorgestelde verandering van de HR beoordelingscyclus die afgerond gaat worden in 2018. 

De OR was bij aanvang niet betrokken bij de veranderende beoordelingssystematiek, terwijl zij wel instemmingsplichtig was 
op dit onderwerp. Vanuit een pragmatische insteek is deze verandering in eerste instantie ingevoerd als een proef. In de 
praktijk heeft dit goed uitgepakt en de OR is dan ook positief over het nieuwe beoordelingssysteem. In het verslagjaar stond 
ook de (her)verkiezing van de OR-leden op het programma. Echter, de directeur-bestuurder heeft de wens uitgesproken een 
personeelsvertegenwoordiging (PVT) in te stellen. De OR heeft met instemming van de medewerkers de (her)verkiezingen 
uitgesteld zolang het sociaal plan (tot 1 januari 2019) nog loopt. In het vierde kwartaal van 2018 zal de OR, samen met de 
directeur-bestuurder, verder overleggen over het al dan niet instellen van een PVT.

EXTERNE SAMENWERKING
Door de nieuwe Woningwet is samenwerking met de gemeente en de HBVA steeds belangrijker geworden. Bovendien is het voor 
een relatief kleine corporatie als Van Alckmaer belangrijk om samen te werken met andere corporaties in en rondom ons werkge-
bied. In de praktijk is het niet mogelijk om alles zelf te doen, gezien de beperkte capaciteit en daadkracht naar schaalgrootte.

GEMEENTE
De Woningwet 2015 heeft een duidelijke impuls gegeven aan de samenwerking tussen gemeenten en corporaties. Ongeveer 
97% van het bezit van Van Alckmaer ligt in de gemeente Alkmaar.

Van Alckmaer hecht aan een goede samenwerking met de vertegenwoordigers van de Gemeente Alkmaar. Gemeente en cor-
poratie hebben elkaar nodig. Voor sociale huurwoningen is een huisvestingsvergunning vereist. Dit is een vergunning om in 
een betaalbare huurwoning te mogen wonen. De woningcorporaties in Alkmaar zijn gemachtigd om namens de gemeente een 
huisvestingsvergunning af te geven. De gemeente stelt jaarlijks het grondbeleid vast, waarin onder meer de grondprijs voor 
sociale huurwoningen is opgenomen.
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De samenwerking is met name bekrachtigd door de prestatieafspraken tussen de gemeente Alkmaar, de woningcorporaties en 
de huurdersbelangenverenigingen. Van Alckmaer werkt in het kader van de gezamenlijke prestatieafspraken samen met haar 
regionale collega-corporaties (Woonwaard, Kennemer Wonen en Wooncompagnie), met de Gemeente Alkmaar en de huur-
dersbelangenverenigingen. In het kader van de cyclus Prestatieafspraken, welke in 2016 naar aanleiding van de Woningwet 
is opgestart, is opvolging gegeven aan de gemaakte kaderafspraken welke gemaakt zijn voor een periode van vier jaar (2016-
2020).

Er zijn ambities en doelen benoemd die bijdragen aan de volkshuisvestelijke opgave in de gemeente Alkmaar. 
De regionale Woonvisie, Regionale Actie Programma (RAP) en de landelijke wet- en regelgeving waren hierbij de leidraad. In 
de prestatieafspraken staan vijf thema’s centraal: beschikbaarheid sociale huurwoningen, betaalbaarheid, woningkwaliteit en 
duurzaamheid, sociaal-maatschappelijke opgaven en samenwerking.

Jaarlijks worden de afspraken geëvalueerd en bijgesteld. In het verslagjaar is het jaarplan 2018 opgesteld, waarin is aangegeven 
hoe er concreet invulling gegeven gaat worden aan de ambities en de doelen in de kaderafspraken. Het jaarplan is opgesteld 
door de samenwerkende woningcorporaties en is op 1 juli 2017 verzonden aan de Gemeente Alkmaar en de Huurdersbelan-
genverenigingen. Hiermee is een realistisch plan opgeleverd en is voldaan aan de vereisten van de Woningwet. Eind 2017 zijn 
de samenwerking en het proces rondom de prestatieafspraken geëvalueerd en bijgesteld.

BESTUURLIJK OVERLEG
Corporaties en gemeente komen één keer per kwartaal samen tijdens het bestuurlijk overleg. Hier worden alle actuele zaken 
met betrekking tot de woningmarkt binnen Alkmaar besproken.
De directeur-bestuurder participeert namens het Sociale Verhuurders Noord-Kennemerland (SVNK) in de Stuurgroep Status-
houders. Verschillende wethouders van de regio, gemeenten, COA en ambtenaren hebben zitting in deze stuurgroep. Tevens 
heeft de directeur-bestuurder periodiek overleg met wethouders Wonen, Welzijn & WMO, Economie en Monumentenzorg. 
Op deze manier is Van Alckmaer goed en diep ingebed in de gemeentelijke organisatie.

De Gemeente Alkmaar werkt samen met andere gemeenten in de regio onder de naam Portefeuillehouders Overleg Regio 
Alkmaar (PORA). Binnen deze samenwerking is er een PORA Wonen dat betrekking heeft op de afstemming van wonen in 
de regio. De Woonvisie en Huisvestingsverordening zijn belangrijke instrumenten van het PORA. Het opstellen van het RAP, 
waarin de woningbehoefte is opgenomen, en het regionaal faseren en doseren van woningbouwplannen worden uitgevoerd 
binnen het PORA. Er wordt in dit PORA samengewerkt met de woningcorporaties.
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ALKMAARSE CORPORATIES
Woonwaard, Kennemer Wonen en Van Alckmaer bezitten het merendeel van alle sociale huurwoningen in Alkmaar. We zijn 
een samenwerking aangegaan voor het vormgeven van het portefeuillemanagement. Zo bespreken wij onze portefeuillestra-
tegie en ons huurbeleid met elkaar. We hebben overleg over de strategische afwegingen die gemaakt worden om bezit door te 
exploiteren, te renoveren, te verkopen en sloop of nieuwbouw te plegen. Daarnaast kijken wij naar de huurprijssamenstelling 
van complexen in een bepaalde wijk van verschillende aanbieders van sociale huisvesting. Hierdoor kunnen wij beter aanslui-
ten op de wensen van de huurders en willen wij erin slagen een gedifferentieerd aanbod te hebben in een wijk. Binnen deze 
samenwerking, wisselen wij kennis en kunde uit op het gebied van leefbaarheid.

Tot slot werken de Alkmaarse corporaties samen met de andere corporaties in het SVNK. Het SVNK is een samenwerkings-
verband van de woningcorporaties in de regio Alkmaar. De regio bestaat uit de gemeenten Alkmaar, Bergen, Castricum, 
Heerhugowaard, Uitgeest, Heiloo en Langedijk.

WOONTIJ
Met Woontij, qua omvang een vergelijkbare corporatie, werken wij samen waar het kan en zinvol is. Woontij beheert circa 
2.200 sociale huurwoningen in Den Helder, Julianadorp en op Texel. We zoeken elkaar op om te onderzoeken hoe wij zaken 
slimmer kunnen organiseren. Denk hierbij aan P&O zaken, ICT, Beleid en Financiën. Door krachten te bundelen, ontlasten 
we onze backoffice. Zo blijft er meer tijd over voor onze huurders. Ook MT- leden hebben regelmatig contact met elkaar om 
kennis en kunde uit te wisselen.

LANDELIJK: MKW PLATFORM
De bestuurder van Van Alckmaer is actief lid van het Midden en Kleine Woningcorporaties (MKW) Platform. Dit platform 
heeft binnen Aedes de ambitie om een goede en effectieve belangenbehartiging van de MKW te waarborgen, met als uitein-
delijke 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.

ZORGPARTIJEN
Het scheiden van wonen en zorg, maar ook de toenemende vergrijzing van de Nederlandse bevolking, heeft grote consequen-
ties voor het bieden van wonen en zorg. Het is een enorme opgave om de woonwijken en de samenleving zo in te richten, dat 
ouderen en andere hulpbehoevenden in hun vertrouwde omgeving kunnen blijven wonen. Deze ontwikkeling heeft invloed 
gehad op de samenwerking tussen zorgpartijen en woningcorporaties. Dit merkt Van Alckmaer ook, want zij werkt samen met 
enkele belangrijke zorgaanbieders in de regio die steeds vaker een beroep doen op woonruimte voor hun doelgroep.
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STICHTING NIKO
Door het scheiden van wonen en zorg voorziet Zorginstelling NiKo in een nieuwe intra- en extramurale huisvestingsbehoefte, 
die voor 2019 moet zijn gerealiseerd. De intramurale huisvesting komt deels in het bestaande pand van Stichting Huisvesting 
voor Ouderen De Nieuwpoort. Voor haar extramurale huisvestingsbehoefte heeft NiKo de samenwerking gezocht met Van 
Alckmaer.
Van de 49 aanleunwoningen die Van Alckmaer nieuw gaat bouwen op deze locatie, worden 25 woningen verhuurd aan Stich-
ting NiKo. Cliënten van NiKo met een lichte vorm van dementie, in het bezit van een Zorgzwaartepakket (ZZP), gaan in deze 
woningen zelfstandig wonen waarbij alle nodige zorg door Stichting NiKo geboden zal worden.

GGZ NHN
Ook GGZ NHN zoekt, door het scheiden van wonen en zorg, extramurale huisvesting voor een aantal van haar (zelfredzame) 
cliënten. Na de herontwikkeling van de woningen op de locatie Nieuwpoort worden acht woningen verhuurd aan de GGZ. 
Cliënten die in een Beschermd wonen traject bij de GGZ NHN verblijven (vanwege een psychiatrische aandoening) gaan zelf-
standig in deze woningen wonen waarbij de GGZ de nodige zorg biedt. In eerste instantie zal de maandelijkse huur bekostigd 
worden vanuit het ZZP van de cliënt. In een later stadium kunnen deze cliënten met een verdiencontract de mogelijkheid 
krijgen om de woning zelfstandig van Van Alckmaer te huren.

’S HEEREN LOO
‘s Heeren Loo ondersteunt mensen met een verstandelijke beperking. Deze organisatie huurt van Van Alckmaer twee groeps-
woningen, een kantoorruimte, een dagbestedingsruimte in het rijksmonument Karenhuis en een groepswoning in Koedijk 
bestaande uit tien zorgeenheden en zeven zorgappartementen met gemeenschappelijke huiskamer en keuken.

WOONVOORZIENING DE BRUG
Steeds vaker klinkt de klacht dat GGZ-doelgroepen moeilijk aan een sociale huurwoning kunnen komen. Hierdoor zou de 
doorstroming vanuit Beschermd wonen en Maatschappelijke Opvang onder druk staan. Door GGZ- aanbieders wordt al 
lange tijd invulling gegeven aan het opnieuw gewoon laten wonen in de wijk van mensen die begeleiding nodig hebben. Veel 
Beschermd wonen-voorzieningen zijn tegenwoordig in reguliere woningen, waarin bewoners een gezamenlijk huishouden 
voeren, beschikbaar.
In 2016 is samenwerking gezocht met Woonvoorziening de Brug, een voorziening voor Beschermd wonen in Alkmaar. In 2016 
is een plan ontwikkeld om het rijksmonument Koningsweg 70 van Van Alckmaer geschikt te maken voor (tijdelijke) kamerbe-
woning door drie cliënten van de Brug. Deze cliënten krijgen de mogelijkheid om uit te kunnen stromen uit de beschermde 
woonvorm naar deze zelfstandige woning waar zij begeleiding van de Brug zullen ontvangen.
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OMVANG EN TRANSFORMATIE VAN HET WONINGBEZIT

WONINGBEZIT
Woningstichting van Alckmaer beheerde op 31 december 2017 in totaal 2.709 verhuureenheden in Alkmaar en omgeving. Het 
bezit ligt hoofdzakelijk in Alkmaar. Een klein deel ligt in de gemeente Bergen (in de plaats Schoorl).

Van Alckmaer legt de nadruk op het beheren, renoveren en bouwen van sociale huurwoningen met een passende woonkwali-
teit, betaalbaarheid en goede service naar klanten in de gemeente Alkmaar en Bergen.

Van Alckmaer onderscheidt zich, qua type woningbezit, ten opzichte van andere corporaties door het beheren, behouden en 
zo mogelijk verwerven van monumentale panden met een (kunst)historische waarde voor de stad Alkmaar. Te verwerven mo-
numenten met een woonbestemming moeten na restauratie beschikbaar zijn voor de primaire klantgroep en de investering 
mag niet hoger zijn dan een investering in een reguliere sociale huurwoning.

AANTAL EN SOORTEN EENHEDEN
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 Soort bezit Stand 1-1-2017 Stand 31-12-2017

 Woonruimte sociaal 2.408 2.365

 Woonruimte vrije sector 102 102

 Stallingsruimte  219 219
 (garages, bergingen, etc) 
 
 BOG 31 23

 Totaal 2.760 2.709
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Ons bezit nam in 2017 af met 51 eenheden, waaronder 43 sociale huurwoningen en 8 commerciële ruimten, een tijdelijke 
teruggang als gevolg van sloop-nieuwbouw. In paragraaf 4.3 ‘Transformatie van het bezit 2017’ wordt deze ontwikkeling verder 
toegelicht.

MONUMENTEN
Naast de maatschappelijke taakvelden en de primaire doelstelling als toegelaten instelling, is ook in onze statuten vastgelegd 
dat Van Alckmaer een actieve bijdrage levert aan de verwerving en instandhouding van gebouwen met een (kunst)historische 
en/of stedelijke waarde. Van Alckmaer heeft 155 monumentale eenheden in haar bezit.

Overzicht monumenten Van Alckmaer

 Soort 2016 2017 Woningen BOG DAEB Niet-DAEB

 Rijksmonumenten 105 89 82 7 63 26
 Gemeentelijke monumenten 65 65 64 1 57 8
 Provinciaal Monument 1 1 0 1 0 1
 
 Totaal 171 155 146 9 120 35

Alle monumenten in het bezit van Van Alckmaer liggen in de gemeente Alkmaar. In 2017 is het rijksmonument Hof van Sonoy 
verkocht.

PROJECTEN IN 2017
• Van Alckmaer had in 2017 acht projecten lopen. 
• Renovatie galerijflats Kooimeer
• Renovatie en nieuwbouw De Kroon (voorheen De Nieuwpoort)
• Nieuwbouw Molenbuurt
• Oplevering turnkey acht woningen (Bergen)
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• Herstructurering Bloemwijk
• Nieuwbouw Molenweg (Schoorl)
• Nieuwbouw Camphuysenstraat
• Restauratie Koningsweg

RENOVATIE GALERIJFLATS KOOIMEER
Dit complex bestaat uit drie galerijflats gelegen aan de Vondelstraat, Agnesstraat en van Solmsstraat en omvat 218 sociale 
huurwoningen, 58 garages en 1 bedrijfsruimte.

Het doel van deze noodzakelijke grootschalige aanpak is de woningen en de woongebouwen toekomstbestendig te maken, 
qua uitvoering, comfort en duurzaamheid. De bestaande woningen gaan naar een energielabel van A+ (index 0,6 -0,8). Ze 
worden aangesloten op het warmtenet van HVC (aardgasvrij) en krijgen PV panelen (zonnepanelen). De 218 woningen van de 
drie galerijflat zijn dan klaar zijn voor de toekomst. Deze ingrepen dragen bij aan het beperken van woonlasten.

De werkzaamheden bestaan uit vijf hoofdthema’s:

Groot onderhoud - woongebouwen en woningen, zoals: herstel beton- en metselwerk, vervangen daken, goten, waterinstalla-
tie, riolering, keukens, sanitair, toilet, badkamers, verwarmingsinstallatie, noodtrappen, kozijnen, deuren en asbestsanering

Esthetische ingreep - verbeteren visuele uitstraling van flatgebouwen en entrees 

Verbeteringen - vervangen liften en balkonhekken, ventilatie, beperken geluidsoverlast

Duurzaamheid - thermische isolatie, woningen aansluiten op warmtenet HVC (aardgasvrij), plaatsen van zonnepanelen, ver-
vangen algemene verlichting door LED.

Leefbaarheid - in samenwerking met bureau Kleinschalige Culturele Producties (KCP) en ketenpartners in de wijk activiteiten 
ontwikkelen op het gebied van aanpak overlast (geluid, vervuiling, vandalisme, afval en zwerfvuil)

Betrekken van bewoners bij de ingreep
Vanzelfsprekend zijn de bewoners nauw betrokken bij het vormgeven van het totale pakket aan maatregelen. 
Hoe wordt het wonen beleefd, wat zijn mogelijke verbeterpunten en hoe kijkt men aan tegen de omvang van de maatregelen?
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Om dit voor 218 huishoudens te organiseren zijn er eind 2016 twee klankbordgroepen opgericht. 
De klankbordgroepen hebben in een vroeg stadium meegedacht over de planvorming. Als aanvulling op de technische onder-
zoeken is er begin 2017 een uitgebreid woonwensenonderzoek uitgevoerd.

Daarnaast zijn, in samenwerking met bureau KCP, “elevator pitches” gehouden. Het doel van de elevator pitches was om, op 
informele wijze, informatie bij de bewoners te verzamelen over de woonbeleving in de flat en de wijk. Hiervoor hebben we in 
de centrale hal en in de lift van elke flat, op de begane grond, een hoekje gecreëerd en bewoners koffie of thee aangeboden. 
Op een laagdrempelige manier zijn we met hen in gesprek gegaan.
De verkregen informatie uit het woonwensenonderzoek en de elevator pitches is, na afstemming met de klankbordgroepen, 
meegenomen bij de definitieve planvorming.

Eind december 2017 is een informatiemarkt gehouden waar de bewoners uitgebreid zijn voorgelicht over het pakket aan werk-
zaamheden, de maatregelen om de overlast te beperken en de onkostenvergoeding.

Het project wordt in drie fases uitgevoerd; de eerste fase start in mei 2018 en de oplevering van de laatste fase staat gepland 
voor eind 2019.

RENOVATIE EN NIEUWBOUW DE KROON (VOORHEEN DE NIEUWPOORT)
De kwaliteit van de seniorenwoningen van Van Alkmaar moet aansluiten op de gestelde vastgoed doelen van onze organisatie 
en op de woonwensen van de huurders, nu en in de toekomst.
Samen met het nabijgelegen zorgcentrum en Stichting Niko ontwikkelt Van Alckmaer een integrale aanpak om het aanbod 
van vastgoed en zorg af te stemmen op de vraag van de huurders in de wijk Kooimeer. Hiermee speelt Van Alckmaer in op de 
ontwikkeling van het scheiden van wonen en zorg.

Voor Van Alckmaer bestaat het project uit de renovatie van 37 woningen geschikt voor ouderen, de sloop van 29 aanleunwo-
ningen en de vervangende nieuwbouw door 49 woningen (bestaande uit 25 woningen waar zorg wordt verleend door Stichting 
Niko, 8 woningen die aan de GGZ worden verhuurd en 16 reguliere appartementen).

De 37 gerenoveerde aanleunwoningen zijn in mei 2017 opgeleverd. De renovatie bestond in hoofdlijnen uit de verbetering van 
de hoofdentree, de aanpassing van de plattegronden, de aanpassing van de installaties, de aansluiting van de woningen op 
het warmtenet HVC en het verbeteren van de energetische prestatie. Na de ingreep hebben de gerenoveerde woningen een 
gemiddeld energie-index van 0,86 (label A), voor de ingreep was dat een gemiddelde index van 2,14 (label E).
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Eind 2017 zijn de 29 aanleunwoningen gesloopt en is het nieuwbouwproject De Kroon gestart. Er worden 49 NOM-ready soci-
ale huurappartementen gerealiseerd, waarvan 25 rolstoeltoegankelijk. Ouderen met een (lichte) zorgvraag vormen de primaire 
doelgroep. Ook deze woningen worden aangesloten op het duurzame warmtenet van HVC.

NIEUWBOUW MOLENBUURT
In 2017 is met een ontwikkelende partij overeenstemming bereikt over de turnkey overname van 22 starterwoningen in de 
Molenbuurt in Alkmaar. De start van de bouw is gepland in februari 2018 en deze sociale huurappartementen met lift worden 
november 2018 opgeleverd.

OPLEVERING TURNKEY 8 WONINGEN (BERGEN)
In 2017 is met een ontwikkelende partij overeenstemming bereikt over de turnkey overname van acht appartementen met lift 
aan de Kouwenaarweg in Bergen. Deze sociale huurappartementen worden in januari 2018 opgeleverd.

HERSTRUCTURERING BLOEMWIJK
De 164 eengezinswoningen van Van Alckmaer in Bloemwijk zijn gebouwd in 1918 en 1924. De woningen sluiten technisch, 
energetisch en qua wooncomfort niet meer aan bij de eisen van deze tijd. Samen met de bewoners willen we deze buurt ver-
beteren. Deze wijkvernieuwing start met onderzoek naar de bouwtechnische kwaliteit, de constructieve staat en de woonwen-
sen van de bewoners. In juli 2017 heeft er een bewonersbijeenkomst plaatsgevonden waar de huurders zijn geïnformeerd over 
het proces. Huisbezoeken hebben aansluitend plaatsgevonden en de technische onderzoeken zijn gestart.
Begin 2018 worden de onderzoekresultaten aan bewoners kenbaar gemaakt en worden de huurders in de gelegenheid gesteld 
zitting te nemen in de klankbordgroep. Huurders en andere stakeholders kunnen daarna meepraten over een vernieuwde 
Bloemwijk tijdens inspiratiesessies. De integrale buurtaanpak betreft de fysieke-, sociale- en economische pijlers. Het uit-
gangspunt is een gevarieerd woningaanbod voor gezinnen, alleenstaanden en stellen, voor jong en oud. Een mooie, gemeng-
de buurt, waar men prettig woont. Vooralsnog staan de eerste bouwwerkzaamheden in 2020 gepland.

NIEUWBOUW MOLENWEG (SCHOORL)
Sinds 2015 is Van Alckmaer in het bezit van de woning Molenweg 9 in Schoorl. Deze vrijstaande woning is in dusdanige slech-
te bouwkundige staat, dat sloop met vervangende nieuwbouw onafwendbaar is. In 2016 is de voorbereiding van deze nieuw-
bouw gestart. In 2017 is gewerkt aan het woningprogramma (14 sociale, energie neutrale “all-electric” huurappartementen 
met lift) en de financiële haalbaarheid van dit project. Rekening houdend met een meervoudige aanbesteding en een uitge-
breide bestemmingsplan-procedure, staat de start van de bouw in 2019 gepland.
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NIEUWBOUW CAMPHUYSENSTRAAT
Op de locatie Camphuysenstraat is het initiatief genomen om 35 sociale huurappartementen te bouwen met “in de plint” ons 
nieuwe kantoor. Het kantoor en de woningen, beide energieneutraal, worden aangesloten op het warmtenet van de HVC. Met 
zowel Woonwaard als de gemeente is in 2017 overeenstemming bereikt over de verwerving van de grond. De start van de 
bouw is gepland in juni 2018 en de oplevering van het kantoor en de woningen in mei 2019.

RESTAURATIE KONINGSWEG 70
In 1694 stichtte de kinderloze Helena van Oosthoorn een liefdadigheidshofje voor drie oude vrouwen aan de Koningsweg 70. 
Naast vrije bewoning kregen de drie dames 50 gulden, verdeeld in vier termijnen en 1400 turven per jaar. Chocolade en koek 
op oudejaarsavond waren via het testament gegarandeerd. Van Alckmaer verwierf dit pand begin jaren 70 van de vorige eeuw 
van het voormalige bestuur van de Stichting Helena van Oosthoorn. Tot eind 2016 was dit pand als gezinswoning verhuurd. 
In 2017 hebben we dit rijksmonument grondig gerestaureerd. Door dak- en gevelisolatie en het aanbrengen van monumenten 
glas, is de energetische prestatie sterk verbeterd. In 2016 is samenwerking gezocht met Woonvoorziening de Brug, een voor-
ziening voor Beschermd wonen in Alkmaar. Naast de restauratieopgave is het pand geschikt gemaakt voor (tijdelijke) kamer-
bewoning door drie cliënten van de Brug. Deze cliënten krijgen de mogelijkheid om uit te kunnen stromen uit de beschermde 
woonvorm naar een zelfstandige woning onder begeleiding van de Brug.

TRANSFORMATIE VAN HET BEZIT 2017

OPGELEVERDE NIEUWBOUWWONINGEN 2017
In 2017 is de nieuwbouw van 23 appartementen Ringershof in exploitatie genomen.

SLOOP 2017
Eind 2017 zijn er 29 woningen gesloopt. Dit betreft de aanleunwoningen nabij zorgcentrum De Nieuwpoort. 
De vervangende nieuwbouw van 49 appartementen, project De Kroon, is aansluitend van start gegaan.

VERKOOP 2017
In 2017 hebben we één woning in de sociale sector en twee woningen in de vrije sector verkocht.
De druk op het DAEB-segment nam in 2017 toe. De groeiende vraag naar kleine(re) huishouding (door de vergrijzing en 
steeds meer één oudergezinnen), de taakstelling in het huisvesten van statushouders en de toenemende vraag uit verschillen-
de doelgroepen spelen hierin een belangrijke rol. In overleg met de Alkmaarse corporaties is daarom afgesproken om, ook in 
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2017, geen DAEB-woningente verkopen in de regio Alkmaar (met uitzondering van aangewezen bezit binnen lopende herstruc-
tureringsprojecten).

Naast de genoemde verkopen bij mutatie zijn er twee complexen verkocht, te weten;

VERKOOP HOF VAN SONOY - ACHT HUURWONINGEN/ ACHT BEDRIJFSPANDEN 
In 2016 is er een ernstige asbestcalamiteit geconstateerd in de woningen en het bedrijfsonroerend goed (BOG) van het Hof 
van Sonoy. Onderzoek wees uit dat niet alleen alle daken aan de binnenzijde van asbest zijn voorzien, maar ook alle schoor-
stenen en plafonds van de woningen en het BOG. Daarnaast bleek het gehele pand niet brandveilig (ontbreken van comparti-
mentering). De grootte van de woningen, in combinatie met de incourante indeling, was dusdanig dat de verhuurbaarheid in 
de nabije toekomst bovendien op problemen zou stuiten. Het saneren van het asbest, het verbeteren van de brandveiligheid, 
het aanpassen van de woningindelingen en het verduurzamen, betekende dat een zéér forse investering nodig was om de 
woningen en het bedrijfsonroerend op een acceptabel verhuurbaar niveau te krijgen. Verkopen was een betere optie.

Van Alckmaer heeft monumenten hoog in het vaandel staan. We zochten voor de verkoop van het Hof van Sonoy een partij 
met bewezen expertise in het restaureren en exploiteren van monumenten. Na een openbare inschrijving is het rijksmonu-
ment verkocht aan de hoogstbiedende partij met de juiste expertise. De ILT/autoriteit woningcorporaties heeft namens de 
minister haar goedkeuring verleend aan deze verkoop.

ZORGCOMPLEX T SKAGERRAK SCHAGEN - 6 individuele daeb woningen (potentieel geliberaliseerd) en 20 eenheden maatschap-
pelijk vastgoed
Strategisch gezien heeft Van Alckmaer nadrukkelijk gekozen voor de regio Alkmaar en Bergen/Schoorl. Om een portefeuille op 
te bouwen in een andere regio moet er een redelijke expansiemogelijkheid zijn om het beleids- en beheersmatig interessant 
te maken. Daarnaast zou de (nieuwbouw) opgave van Van Alckmaer in de huidige regio minimaal moeten zijn, of worden, 
op (korte) termijn en dit is niet het geval. Van Alckmaer heeft binnen haar werkgebied nog voor minimaal 20 jaar voldoende 
capaciteit om aan de nieuwbouwvraag te voldoen en het huidige bezit toekomstbestendig te maken. Tenslotte bestaat er altijd 
het risico dat de zorgpartner de huurovereenkomst in Schagen beëindigt waardoor verkoop, dan wel een investering in trans-
formatie in huurwoningen, aan de orde komt. Een eventuele transformatie betekent een forse investering die in kleine mate 
zal worden gecompenseerd door huurinkomsten in een regio waar wij niet actief zijn. 

Het zorgcomplex en de woningen zijn per 29 december 2017 verkocht aan een toegelaten instelling.
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OPGELEVERDE RENOVATIEWONINGEN 2017
Er zijn 37 woningen in 2017 opgeleverd na renovatie, zijnde het complex aanleunwoningen De Kroon nabij zorgcentrum De 
Nieuwpoort.

DUURZAAMHEID
In de lente van 2017 hebben corporaties gezamenlijk de Woonagenda 2017-2021 opgesteld.
Uit milieuoogpunt (duurzaamheid) en om de woonlasten te beperken (betaalbaarheid) is afgesproken dat alle woningen in 
2050 CO2 neutraal zijn. CO2 neutrale woningen kunnen we bereiken door een aantal factoren te combineren: het sterk redu-
ceren van de energieverbruik van een woning, de opwekking van schone energie en het gebruik van een aardgasvrije warmte-
bron. Om deze ambitieuze afspraak waar te maken zal iedere corporatie uiterlijk in 2018 een langetermijnstrategie (routekaart) 
ontwikkelen om tot een CO2 neutraal woningbezit te komen. Ook Van Alckmaer zal haar portefeuillestrategie vertalen naar 
deze routekaart.

De primaire vragen binnen het portefeuillemanagement luiden: hoe staat het complex ervoor op het gebied van duurzaam-
heid, wat is de energetische prestatie, op welke wijze kunnen warmte en warm tapwater aardgasvrij worden geleverd, zijn er 
mogelijkheden voor collectieve, dan wel individuele energieopwekking, sluit het product nog aan bij de vraag, hoe staat het 
met de woonkwaliteit en wat is de algehele onderhoudsstaat van het betreffende vastgoed, wat betekent dit voor de investe-
ringsopgave en welke inkomsten kunnen worden gegeneerd (zonder het aspect betaalbaarheid uit het oog verliezen)? Al deze 
vragen geven een nieuwe dimensie aan het portefeuillemanagement.

Van Alckmaer heeft de afgelopen jaren niet stil gezeten. In een hoog tempo worden er PV panelen op de daken van 
meergezinswoningen aangebracht. Ook zijn er inmiddels 223 woningen aardgasvrij, wat op korte termijn met het project 
Kooimeerflats en de in aanbouw zijnde nieuwbouwwoningen zal worden uitgebreid naar 525 woningen (ruim 20% van het 
woningbezit).
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Energielabel/-index
Bijna alle woningen van Van Alckmaer hebben een energielabel/-index.

Tabel Verdeling energielabels en –index (op basis van cijfers 31-12-2017)

Energielabels en –index woningen datum 31-12-2017 inclusief monumenten.

Huizenarts
De kwaliteit van de uitvoering van duurzaamheidsmaatregelen is van groot belang. Om die reden wordt de ‘huizenarts’ al 
vanaf 2011 ingezet. De huizenarts meet en beoordeelt de energetische prestaties van de woningen.

Huisvuilcentrale Alkmaar (HVC)
Bestaande woningen aansluiten op het warmtenet van de HVC is een belangrijke maatregel op het gebied van duurzaamheid. 
Inmiddels is dit voor 223 woningen na renovatie/nieuwbouw gebeurd. De communicatie over deze ingreep vraagt, zeker bij 
bestaande woningen, veel aandacht.

4
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 Label Energie-index Totaal

 A+ EI <= 0,6 31
 A 0,6 < EI <= 0,8 260
 B 0,8 < EI <= 1,2 428
 C 1,2 < EI <= 1,4 1.073
 D 1,4 < EI <= 1,8 376
 E 1,8 < EI <= 2,1 143
 F 2,1 < EI <= 2,4 28
 G 2,4 < EI <= 2,7 34
 NB  94

 Totaal  2.467



Materialisatie
In alle projecten van Van Alckmaer wordt duurzaam gebouwd, conform de aangescherpte regelgeving. We werken met isole-
rende voorzieningen en duurzame materialen, zoals HR triple glas. In alle programma’s van eisen is dit opgenomen. Naast 
energiebesparend bouwen en renoveren, het plaatsen van energiezuinige installaties en het toepassen van alternatieve ener-
giebronnen, is er ook aandacht voor de ontwikkeling van energiebewust gedrag.

Alternatieve energiebronnen
De opdracht om de bestaande woningvoorraad te verduurzamen en de woonlasten te verlagen, vraagt om verdere verdieping 
in alternatieve energiebronnen. Initiatieven op dit gebied, zoals nul op de meter (door duurzame renovatie gaan de energie-
kosten naar nul), volgen wij op de voet.
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HUISVESTEN VAN DOELGROEPEN
Voor de woonruimteverdeling van huurwoningen in Nederland bestaat een stelsel van regels. Dergelijke regels zijn nodig als 
de vraag groter is dan het aanbod, waardoor de huurprijzen gereguleerd zijn. Dit betreft woningen met een huurprijs onder de 
huurprijsliberalisatiegrens van € 710,68 per maand; woningen met een hogere huur vallen onder de vrije sector. Sociale huur-
woningen worden verdeeld via SVNK, een samenwerkingsverband van de woningcorporaties in de regio Alkmaar.

ALGEMEEN
Van Alckmaer huisvest naast mensen met een laag inkomen, ook andere doelgroepen die extra hulp nodig hebben bij het 
vinden van een woning.

BIJZONDERE DOELGROEPEN
Van Alckmaer huisvest bijzondere groepen, zoals mensen met een psychische of verstandelijke beperking, ex- gedetineerden, 
jongeren tussen de 18 en 23 jaar met een jeugdhulpverleden et cetera. Via het Transferpunt SVNK wordt maximaal 5% van de 
vrijgekomen woningen met voorrang toegewezen aan mensen uit deze bijzondere doelgroepen. Voor Van Alckmaer ging het 
in 2017 om de toewijzing van vier woningen. Zorgorganisaties dragen zelf kandidaten voor aan het Transferpunt.

WONINGVERHUUR EN BETA ALBA ARHEID5

5.1

5.2

5.3

41

 Soorten verhuringen Van Alckmaer in 2017 Aantal

 DAEB toewijzingen via SVNK 199
 Urgentie 9
 Bijzondere doelgroepen (transferpunt) 4
 Statushouders 8
 Niet-DAEB toewijzingen (vrije sector) 15
 Garages en parkeerplaatsen 15
 Bedrijfs onroerend goed 1

 Totaal 251



Deze groep krijgt in eerste instantie een zogenaamd verdiencontract op naam van een begeleidende zorgorganisatie voor een 
periode van 12 of 24 maanden. Als de gezamenlijk geformuleerde doelen zijn behaald, wordt het huurcontract op naam van 
de huurder zelf omgezet.

WOONZORGOPGAVE EN TRANSFERPUNT
Het beleidsterrein van de zorg en ondersteuning is na de decentralisatie (2015) sterk in beweging; de SVNK gemeenten zetten 
in op de transitie van het faciliteren van zorg en ondersteuning met verblijf (intramuraal) naar zorg en ondersteuning thuis 
(extramuraal). Het goed organiseren van zorg en ondersteuning in de thuissituatie wordt daardoor steeds belangrijker.
De gemeente Alkmaar (centrumgemeente uitvoering Beschermd wonen) heeft een ambitie vastgesteld voor de komende vijf 
jaar om 200 extra plekken begeleid zelfstandig wonen en 60 plekken voor de doelgroep 17 – 23 jaar te realiseren.

Gemeenten, zorgorganisaties en woningcorporaties hebben zich in de eerste helft van 2017 gebogen over de vraag hoe 
mensen, op het moment dat het voor hen het beste is, een (zelfstandige) woonruimte met de juiste zorg en begeleiding kan 
worden geboden. Het resultaat hiervan is het Pact voor Uitstroom waarvan het Transferpunt het uitvoeringsmiddel is. De 
woningcorporaties bieden in dit pact het volgende:
• Een woning voor elke vraag: een vijver van woningen waaruit zorgorganisaties kunnen putten.
• Een uitbreiding van het aantal geschikte woningen.
• Een gecoördineerde uitbreiding van de geclusterde woonvoorzieningen en gestippeld wonen.

De huidige werkwijze van het Transferpunt kent een aantal knelpunten waardoor de uitvoering van het Pact voor uitstroom, 
en daarmee de realisatie van de ambities van de woonzorgopgave, niet optimaal ingezet kan worden. In 2017 is gestart met 
de voorbereidingen om de werkwijze en spelregels van het Transferpunt te wijzigen. In 2018 worden deze wijzigingen doorge-
voerd.

URGENTIE
Het ontvangen van een urgentie is alleen mogelijk voor zeer specifieke noodgevallen. Er moet een probleem zijn dat zodanig 
ernstig is dat dit op korte termijn moet worden opgelost en waarvoor verhuizing naar een andere woning urgent is. Urgentie is 
mogelijk in de volgende situaties:

WONINGVERHUUR EN BETA ALBA ARHEID5
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 Situatie Omschrijving

 1 Verblijf in tijdelijke opvang De huurder heeft de woning verlaten omdat er problemen zijn in de relatie en/of 
  omdat er sprake is van geweld. Hij/zij woont daarom nu in een tijdelijke opvang 
  en wil weer zelfstandig wonen.

 2 Mantelzorg De huurder geeft of ontvangt mantelzorg en daarvoor is het noodzakelijk dichter 
  bij die andere persoon te gaan wonen.

 3 Medische en/of sociale indicatie De huurder heeft medische problemen waardoor de huidige woning niet meer 
  geschikt is, of de woonsituatie is zo verstoord dat er zwaar geestelijke, emotionele 
  en/of lichamelijke belasting is. Verhuizen naar een andere woning is noodzakelijk
  om het probleem op te lossen.

 4 Onbewoonbare woning De huurder kan de woning niet meer gebruiken omdat de woning zo slecht is dat 
  deze onbewoonbaar is.

 5 Calamiteit De woning is niet meer bewoonbaar door een ongeval (brand, ontploffing, 
  overstroming).

Van Alckmaer heeft in 2017 aan negen woningzoekenden met een urgentie een woning toegewezen. Het betreft zeven wo-
ningzoekenden met een sociale urgentie en twee woningzoekenden met een medische urgentie.

WONINGVERHUUR EN BETA ALBA ARHEID5
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STATUSHOUDERS
Van Alckmaer heeft in 2017 acht woningen toegewezen aan statushouders. Vanaf 2017 krijgen statushouders in de gemeen-
te 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. Naast woningbemiddeling kwamen diverse knelpunten met betrekking tot statushouders aan de orde. Men 
spreekt de Nederlandse taal matig. In geval van problemen (schulden, reparatieverzoeken et cetera) blijkt de drempel hoog 
om contact op te nemen met Van Alckmaer. Daarnaast blijkt bij de huurincasso dat statushouders regelmatig betaalachter-
standen hebben en niet of nauwelijks reageren op brieven en betalingsherinneringen. 

Wij hebben in 2017 een projectplan uitgewerkt waarin een aantal maatregelen wordt getroffen om deze knelpunten op te 
lossen. De medewerkers verhuur zijn gestart met het afleggen van huisbezoeken bij alle statushouders die sinds 2015 een 
woning van ons huren. Daarnaast worden bij nieuwe bemiddelingen maandelijks huisbezoeken gepland om mogelijke proble-
men preventief aan te pakken. Oplevering van de woning doet de verhuurmedewerker samen met de opzichter. De kwestie 
van betaalachterstanden en samenwerking met Haltewerk (i.v.m. uitkering) wordt in de stuurgroep taakstelling vergunning-
houders en bij collega-corporaties geagendeerd.

In de regio Alkmaar is per 1 mei 2017 een werkgroep integratie en participatie statushouders gestart. Deze werkgroep is 
samengevoegd met de werkgroep taakstelling vergunninghouders. In deze werkgroep worden alle knelpunten met betrekking 
tot integratie, participatie en huisvesting van statushouders integraal besproken.

TOEWIJZEN VOLGENS REGELS STAATSSTEUN
Woningcorporaties moeten per 1 januari 2017 minstens 90% van de vrijkomende sociale huurwoningen toewijzen aan mensen 
met een inkomen tot € 40.349. Ten minste 80% moet toegewezen worden aan huishoudens met een inkomen tot € 36.165. 
De liberalisatiegrens ligt net als het voorgaande jaar op € 710,68. Dit volgt uit de regels van de Europese Commissie.
In 2017 heeft Van Alckmaer 95% van haar aanbod toegewezen aan huishoudens met een belastbaar jaarinkomen tot € 36.165. 
De overige 5% van het aanbod is toegewezen aan huishoudens met een belastbaar inkomen tussen € 36.165 en € 40.349.

DAEB-TOEWIJZINGEN (INKOMENSTOETS)
In 2017 zijn 220 bestaande DAEB woningen toegewezen. Van de 220 toewijzingen zijn er 209 getoetst op inkomen. Drie toewij-
zingen vallen onder de uitzonderingsregels voor de inkomenstoets in verband met de aanwezigheid van een zorgplan en een 
verhuring aan een zorgorganisatie. Daarnaast vallen acht toewijzingen aan statushouders ook onder de uitzonderingsregels. 



PASSENDHEIDSTOETS
Huishoudens met recht op huurtoeslag moeten sinds 1 januari 2016 in principe een woning toegewezen krijgen met een huur on-
der 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 € 710,68. 
In 2017 gelden de volgende grenzen:

€ 414,02 - de kwaliteitskortingsgrens voor huurtoeslag
€ 592,55 - de aftoppingsgrens voor huishoudens van 1 of 2 personen
€ 635,05 - de aftoppingsgrens voor huishoudens van 3 of meer personen.

Van Alckmaer heeft in 2017 in twee gevallen afgeweken van het passend toewijzen. Deze twee toewijzingen betreffen kandidaten 
met bijzondere persoonlijke omstandigheden, waarvan één gezin net iets boven de inkomensnorm zat en één gezin een te laag 
inkomen had. Hierdoor is 99,1% van de nieuwe verhuringen passend toegewezen, binnen de geldende norm.
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  2017 in % Normering

 < € 36.165 198 94,97% 80% V
 € 36.165 -  € 40.349 10 4,8% 10% V
 > € 40.349 1 0,5% 10% V

 Totaal 209 100% 100%
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MUTATIEGRAAD
In totaal zijn er over het boekjaar 251 mutaties geregistreerd. De mutatiegraad wordt bepaald door het aantal nieuwe verhuringen 
van bestaande DAEB woningen uit te drukken in een percentage van het totaal aantal woningen (exclusief de in het verslagjaar 
nieuw gebouwde of aangekochte woongelegenheden). De mutatiegraad over 2017 bedraagt 8.59% (tegen 6.37% in 2016).

Mutatiegraad 212 / 2.467 = 8.59%. 
Er wordt gerekend met 212 DAEB mutaties

Passend toewijzen 2017
  
  Uw verzamelinkomen  Kale huurprijs per maand in e (prijspeil 2017)
  Uw huishoudgrootte in e ≤ 592,55 > 592,55 ≤ 635,05  > 635,05 ≤ 710,68 > 710,68
 
 1 persoonshuishouden  ≤ 22.200 89 0 0 0
  > 22.200 ≤ 40.349 49 6 4 0
  > 40.349  0 0 0 0
  2 persoonshuishouden  ≤ 30.150 23 1 0 0
  >  30.150 ≤ 40.439 6 1 10 0
  > 40.349  0 0 1 0
  3 personen of meer  ≤ 30.150 16 7 0 0
  > 30.150 ≤ 40.439 1 1 2 0
  > 40.349  0 0 0 0

 Niet in telling  3
  
 Totaal DAEB mutaties  220 187 16 17 0
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In de lokale prestatieafspraken tussen corporaties, huurderverenigingen en de gemeente staan de volgende uitgangspunten 
die van de belang zijn voor de betaalbaarheid en beschikbaarheid van sociale huurwoningen.

1 Minimaal 75% van de woningvoorraad heeft een huurprijs op of onder de 2e aftoppingsgrens van € 635,05.
2 Minimaal 60% van de woningvoorraad heeft een huurprijs op of onder de eerste aftoppingsgrens van € 592,55.
3 Maximaal 5% van het woningbezit zijn Niet DAEB woningen. Dit zijn woningen met een huurprijs hoger dan € 710,68.

In de tabel hieronder is te zien hoe het woningbezit van Van Alckmaer is verdeeld ten opzichte van deze afspraak. Het schema 
bevat geen bedrijfsonroerend goed (BOG) objecten.

80% van de woningvoorraad van Van Alckmaer heeft een huurprijs onder de 2e aftoppingsgrens van € 635,05. 72% van de 
woningvoorraad heeft een huurprijs onder de 1e aftoppingsgrens van € 592,55. Hiermee voldoen wij ruimschoots aan de 
gemaakte prestatieafspraken.

Van de 2.467 woningen hebben 118 woningen een huurprijs boven de liberalisatiegrens. Dit is 4,8% (afgerond naar 5%) van de 
totale woningvoorraad.

PRESTATIEAFSPRAKEN EN BETA ALBA ARHEID6

   onder 1e tussen 1e en 2e  DAEB Duur boven  
 31-12- 2017  aft.grens aft.grens duur (woonzorg) toeslaggrens Totaal

  HPK 1 HPK 2 HPK 3 HPK 4  HPK 5

 netto < 414,02 414,02 592,56 635,06  > 710,68
 huurprijzen (e)  t/m 592,55 t/m 635,05 t/m 710,68

 aantallen 363 1.415 208 299 64 118 2.467

 in procenten 15% 57% 8% 12% 3% 5% 100%
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HUURPRIJZEN

Onze sociale huurwoningen hadden in 2017 een gemiddelde huurprijs van € 525,71 (2016: € 522,82). De niet- DAEB woningen 
hadden in 2017 een gemiddeld huurprijs van € 890,51 (2016: € 877,35).

HUURVERHOGING
In 2017 vond de jaarlijkse huurverhoging plaats. Hierbij gelden de wettelijke voorwaarden van de Rijksoverheid. De huur van 
het gehele woningbezit (sociale huurwoningen) mocht in héél 2017 met maximale inflatie van 0,3% plus 1% opslag stijgen, in 
totaal 1,3%. Dit betreft de jaarlijkse huuraanpassing én de huurstijging bij mutatie (huursombenadering).

Ten aanzien van de huurverhoging 2017 voor DAEB woningen werd maximaal 0,6% huurverhoging doorgevoerd. Er is geen 
huurverhoging doorgevoerd voor 714 sociale huurwoningen met een huurprijs op of boven de basishuur. Van Alckmaer 
rekende voor complexen waar sprake was van grootonderhoud, sloop, nieuwbouw en minimaal onderhoud (instandhouding-
sniveau) geen huurverhoging door. In 2017 ging dit om 154 sociale huurwoningen. De gemiddelde huurverhoging van sociale 
huurwoningen van Van Alckmaer in 2017 bedroeg: 0,45%.

De huur van niet-DAEB huurwoningen zijn met een percentage van 1,3% verhoogd in 2017.
Vanaf 1 januari 2017 gold een nieuwe vorm van inkomensafhankelijke huurverhoging. Er gold nog maar één inkomensgrens. 
Van Alckmaer kon huishoudens met een jaarinkomen boven € 40.349 (prijspeil 2017) een inkomensafhankelijke huurverho-
ging opleggen van de maximaal inflatie (0,3%) plus een opslag van 2,5% (totaal dus 2,8%).

Van Alckmaer voerde in 2017 geen inkomensafhankelijke huurverhoging door omdat het minimaal door te voeren percentage 
huurverhoging (2,8%) hoog is voor huishoudens die net boven deze inkomensgrens zitten. Juist deze groep heeft een beperkt 
inkomen doordat zij voor vele toeslagen en dergelijke net niet in aanmerking komen.
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HUURDERVING
Met huurderving bedoelen wij de niet ontvangen huur als gevolg van leegstand.

Huurderving drukken we uit in een percentage van de totale huuromzet verdeeld naar derving door marktomstandigheden 
(frictieleegstand, leegstand door mutatieonderhoud, huisuitzettingen en verkoop) en derving door projecten (woningen wor-
den leeg gehouden vooruitlopend op sloop/nieuwbouw- of renovatie projecten)

De derving als gevolg van project leegstand wordt hoofdzakelijk veroorzaakt door de renovatie en sloop/ nieuwbouw van De 
Nieuwpoort (De Kroon).

 Huurderving 2017 2017 2016 2016

  Bedrag (€) % van de omzet Bedrag (€) % van de omzet
 Marktomstandigheden 79.387 0,45 57.685 0,33
 Project leegstand 243.036 1,37 291.417 1,65

 Totaal 322.423 1,82 349.102 1,98
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HUURINCASSO
Het aantal huurachterstanden in 2017 ligt lager dan dat van 2016. De totale achterstand ten opzichte van de huuropbrengsten 
en vergoedingen is in 2017 met 14% gedaald tot 0,67%.

Wanneer er sprake is van schuldenproblematiek werken wij samen met instellingen die actief zijn op dit gebied. De woonconsulent 
bezoekt de huurders die meer dan een maand huurachterstand hebben. Het doel van het gesprek is om inzicht te krijgen in wat 
er ‘achter de voordeur’ plaatsvindt, huurders te stimuleren om huurachterstand in te lopen en om eventueel door te verwijzen 
naar de geëigende instellingen. Daarnaast krijgen nieuwe huurders bij het ondertekenen van het huurcontract informatie over alle 
woonlasten die zij moeten betalen. Hier gaat een preventieve werking vanuit. Huurders zijn beter voorbereid op de financiële 
consequenties van hun besluit een woning te huren.

  Aantal achterstanden Aantal achterstanden Bedrag achterstand Bedrag achterstand
  2017 2016 2017 (e) 2016 (e)

 1 Actieve contracten 132 138 82.994 107.638
 2 Niet actieve contracten 36 36 72.964 64.593
 3 WSNP vorderingen 28 21 37.098 36.535

 Totaal 196 195 193.056 208.766
 
 Af: voorziening dubieuze debiteuren (reservering)   -/- 77.096 -/- 75.987

 Saldo per 31 december   115.960 132.779

 Totale achterstand in percentage t.o.v. de jaarhuur en vergoedingen  0,67% 0,78%
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ONTRUIMINGEN
Van Alckmaer hanteert een persoonlijke benadering bij huurachterstanden en overlast, waarbij wij er alles aan doen wat in 
onze mogelijkheden ligt om ontruiming te voorkomen. Waar nodig en mogelijk gaan wij op huisbezoek of nodigen wij bewo-
ners op ons kantoor uit. Door in een vroeg stadium het gesprek aan te gaan met bewoners hopen wij overlast en betaalach-
terstanden zo vroeg mogelijk op te kunnen lossen. Daarnaast betrekken we aanwezige hulpverleners bij de gesprekken, of 
verwijzen wij bewoners juist door naar hulpverlening. Dat kan zijn onder andere een bewindvoerder, schuldhulpverlening of 
Vangnet en advies. Maar wanneer er sprake is van woonfraude (onderhuur, hennep et cetera) volgen geen gesprekken met 
een bewoner, zijn wij zakelijk en vragen direct een vonnis tot ontbinding en ontruiming aan bij de rechtbank.

In 2017 zijn vijftien vonnissen tot ontruiming en ontbinding betekend. Uiteindelijk zijn er twee woningen ontruimd. Eén in ver-
band met woonfraude (onderhuur) en één in verband met een betaalachterstand. In dit geval was de bewoner met de noor-
derzon vertrokken. Eén adres heeft na woonfraude (hennepteelt) zelf de sleutels ingeleverd.

Het aantal ontruimingen neemt ieder jaar geleidelijk af. In 2016 zijn vier woningen ontruimd en in 2015 zes

7
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LEEFBA ARHEID EN BEWONERSPARTICIPATIE

Van Alckmaer investeert in de leefbaarheid van haar complexen en buurten. Onder leefbaarheid vallen de inzet voor zorg, 
voorkomen van overlast, bestrijden van woonfraude, wijkbeheer, participatie en fysieke ingrepen voor de leefbaarheid.
De rol van Van Alckmaer is actief zichtbaar zijn in de wijk en persoonlijk contact aangaan met onze huurders. Daarnaast 
signaleren wij sociale problematiek in onze complexen en buurten en schakelen wij de hulp van organisaties die zorg en on-
dersteuning aan onze huurders kunnen leveren. Daar waar mogelijk faciliteren en ondersteunen wij ook actieve bewoners bij 
leefbaarheidsinitiatieven.

BELEID ‘SCHOON, HEEL EN VEILIG’
Hieronder verstaan we onder meer het verwijderen van graffiti, het aanpakken van (ernstig) vervuilde portieken, het verwijderen 
van fietswrakken en het direct aanspreken van bewoners met een vervuilde tuin. Van Alckmaer had in 2017 één complexmede-
werker in dienst. Deze medewerker houdt toezicht en controleert de gemeenschappelijke ruimtes. De complexmedewerker kent 
de buurt en de bewoners kennen hem. Hij is dan ook een vraagbaak voor hen. Op zijn beurt spreekt hij bewoners aan op onge-
wenst gedrag. Hiermee levert hij een directe bijdrage aan het beleid ‘schoon, heel en veilig’.

BEWONERSINITIATIEVEN
Van Alckmaer ondersteunt en faciliteert actieve bewoners.
Het doel is om bewoners verantwoordelijk te laten zijn voor hun eigen woonomgeving, zodat zij zelf actie ondernemen in 
plaats van wachten op professionals. Wooncomplex de Landman is daar een goed voorbeeld van. Een groep actieve bewoners 
heeft, ondersteund door de woonconsulent sociaal beheer, zelf een plan ontwikkeld om de hallen van het complex een opfris-
beurt te geven. Iedere verdieping kreeg een door de bewoners gekozen fotobehang. Het initiatief kreeg aandacht van de lokale 
pers (Noordhollands Dagblad)

OVERLAST
Bij overlast proberen wij zoveel mogelijk de huurder aan te spreken op de zelfredzaamheid. In eerste instantie adviseren wij 
de bewoners om elkaar zelf aan te spreken. Wanneer dit niet voldoende blijkt te zijn, schakelen we bij lichte overlastzaken de 
Bemiddelingskamer in. Is er sprake van zware overlast, dan bemiddelen we zelf. We gaan in gesprek met beide partijen en zo 
mogelijk organiseren we een partijengesprek.

Indien nodig werken we gemaakte afspraken uit in een gedragsaanwijzing. In specifieke/bijzondere situaties werken we samen 
met zorginstellingen, politie, gemeente, Veiligheidshuis, en dergelijke.
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Bemiddelingskamer
Per 1 januari 2015 is Stichting Bemiddelingskamer opgericht. Landelijk is een trend zichtbaar dat het aantal overlastmeldingen 
toeneemt en de oorzaken ervan meer gecompliceerd zijn, bijvoorbeeld door psychische problematiek. Daarnaast worden, door 
ontwikkelingen in de samenleving, de verhoudingen tussen bewoners complexer. De Bemiddelingskamer zet getrainde vrijwilli-
gers in bij bemiddeling in burenconflicten. Zij werken op verwijzing van corporaties, politie, gemeenten en andere welzijnsinstan-
ties. Ook kunnen bewoners zelf contact opnemen met de Bemiddelingskamer.

Van Alckmaer ondersteunt, samen met drie andere woningcorporaties binnen de regio Alkmaar, de Bemiddelingskamer vanuit 
de gedachte dat het vroegtijdig inzetten van buurtbemiddeling escalatie van conflicten kan voorkomen. In 2017 heeft de 
Bemiddelingskamer 180 aanmeldingen binnen gekregen. Hiervan zijn 7 aanmeldingen niet geschikt en 14 aanmeldingen nog 
in behandeling/ in de wacht.

In totaal zijn er 159 aanmeldingen afgerond waarvan 113 aanmeldingen positief afgesloten (71%) ter vergelijking, in 2016: werd 66% 
positief afgesloten. In 2017 zijn er 13 aanmeldingen naar de bemiddelingskamer door Van Alckmaer zelf verstuurd. Het aantal 
aanmeldingen van mensen die op verwijzing van de corporatie zelf contact opneemt stijgt van 41 naar 55 zelfaanmeldingen.

8
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STICHTING PRESENT ALKMAAR
Van Alckmaer heeft in 2017 samen met Woonwaard en Kennemer Wonen een financiële bijdrage gegeven aan de werkzaamheden 
van Stichting Present in Alkmaar. Present werkt met vrijwilligers en op verwijzing van maatschappelijke organisaties zoals 
gemeenten, maatschappelijk werk en corporaties. Een vrijwilligersproject wordt aangevraagd wanneer men niet in staat is om 
het zelf op te lossen, financieren en/of geen netwerk heeft. Vrijwilligers van stichting Present zetten zich in voor projecten en 
werkzaamheden zoals:
• opknappen van verwilderde tuinen;
• helpen bij verhuizingen;
• dagje uit met bewoners van een zorginstelling;
• schoonmaken en opruimen;
• schilderen van een verwaarloosde woning;
• koken en spelletjes doen in een vrouwenopvang.

Stichting Present werkt bij al haar projecten samen met organisaties in zorg, welzijn en wonen. Voor elk project van Present 
geldt dat het vrijwilligerswerk altijd ter aanvulling of ondersteuning moet zijn van de professionele zorg. In 2017 heeft Present 
op doorverwijzing van maatschappelijke organisaties in twee woningen van Van Alckmaer een project uitgevoerd (schilderen 
van een woning en opknappen van een tuin).

BUURTGERICHT SAMENWERKEN
De woonconsulenten van Van Alckmaer hebben in 2017 deelgenomen aan verschillende overlegvormen in het kader van 
buurtgericht samenwerken. Het doel van buurtgericht samenwerken is het versterken van de leefbaarheid en sociale samen-
hang in de buurten. Het afsprakenkader Overdie is hier een voorbeeld van: professionals van onder andere de gemeente, poli-
tie, hulpverlenende instanties en bewoners overleggen regelmatig met elkaar over het wel en wee van de wijk. In de wijk Zuid 
is in 2017 extra samenwerking gezocht vanwege de toegenomen jeugdproblematiek. Van Alckmaer, gemeente, politie, Woon-
waard, basisscholen, jongerenwerkers en buurtbewoners hebben de problematiek benoemd en ieder heeft op zijn vakgebied 
met succes gewerkt aan het terugdringen van deze overlast.

INVESTEREN IN LEEFBAARHEID
De wet schrijft gedetailleerd voor wat woningcorporaties kunnen bijdragen aan de leefbaarheid van de stad. De maximale 
bijdrage wordt per kalenderjaar opnieuw vastgesteld en uitgedrukt in euro’s per woongelegenheid onder de liberalisatiegrens. 
Deze bijdrage bedraagt in 2017 € 126,25 (BTIV. art. 51 lid 2). De kosten van de complexmedewerker zitten hier bij in.
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In 2017 gaf Van Alckmaer het volgende uit aan leefbaarheid naar DAEB bezit:

Sociale activiteiten € 12.248,28
Fysieke activiteiten € 71.935,41  +
  
Totaal € 84.183,69

Gemiddelde uitgaven per DAEB verhuureenheid bij Van Alckmaer bedroeg € 35,31 in 2017 (exclusief kosten complexmedewerker).

BEWONERSPARTICIPATIE
Het is voor Van Alckmaer belangrijk te weten wat er leeft in de wijk en bij onze huurders. Huurders weten het beste wat er 
speelt in hun woning, complex en buurt. Daarom willen wij ze actief betrekken bij ons beleid, onze dienstverlening en onze 
producten.

Van Alckmaer komt het liefst in gesprek met huurders op een manier die bij ze past. Bijvoorbeeld persoonlijk bij de mensen 
thuis, door middel van een bewonersavond, schriftelijk, via sociale media of via andere kanalen.

De oude vormen van bewonersparticipatie met bewonerscommissies en huurdersbelangenvereniging leverde niet op wat wij 
graag willen. In de oude vorm sprak men voornamelijk namens het eigen belang, vroegen overleggen veel tijd en was er door 
individualisering weinig nieuwe aanwas voor te vinden. Daarom is in 2017 een nieuw beleidsvoorstel bewonersparticipatie 
geschreven samen met de Huurdersbelangenvereniging.

PROJECTCOMMISSIES EN KLANKBORDGROEPEN
Wij zetten in op projectcommissies waarbij wij huurders ondersteunen om hun ideeën en voorstellen tot uitvoering te bren-
gen in hun flat, complex, buurt of wijk. Een goed voorbeeld hiervan is een initiatief van een huurder die in haar buurt graag 
het groen van de heggen en tuinen wil aanpakken (snoeien en onderhouden) zodat de buurt er verzorgd uitziet.

Daarnaast hebben wij in 2017 bij projecten rondom sloop en groot onderhoud klankbordgroepen van huurders opgericht, zo-
dat huurders kunnen meedenken en meepraten tijdens de werkzaamheden. Via de klankbordgroep worden bewoners pro-ac-
tief betrokken bij de plannen. Onderwerpen die aan bod kwamen zijn bijvoorbeeld: veiligheid, de buitenruimte, het beheer en 
de leefbaarheid in de wijk. De klankbordgroep adviseert Van Alckmaer en signaleert wat er leeft in de wijk.
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Via de klankbordgroep informeert Van Alckmaer bewoners over de voortgang van het project. Zo worden de plannen vooraf 
aangescherpt en verbeterd.

Een klankbordgroep kan na een project ook een bewonerscommissie gaan vormen, of nieuwe leden opleveren voor een al 
bestaande bewonerscommissie of voor de HBVA. De klankbordgroep van de Kooimeerflats heeft in 2017 een nieuwe actieve 
bewonerscommissie opgeleverd en drie nieuwe bestuursleden voor de Huurdersbelangenvereniging.

KOOIMEERFLATS KLANKBORDGROEP
De wensen van de bewoners zijn belangrijk bij het bedenken van de plannen voor de twee flats aan de Amalia van Solmsstraat 
en de Albertina Agnesstraat /Vondelstraat. Daarom zijn er voor de geplande werkzaamheden verschillende gesprekken met 
bewoners gevoerd, te weten:
• overleg met de klankbordgroep
• gesprekken met bewoners tijdens de opname in hun woning,
• gesprekken die een externe partij (KCP) voert in de lifthallen met de huurders en buurtbewoners.

De klankbordgroep heeft in dit project twee rollen:
• meedenken met het maken van het plan en het adviseren van Van Alckmaer op sociaal en technisch gebied,
• andere bewoners enthousiast maken voor de werkzaamheden. De klankbordgroep is dan de ambassadeur van het project.

HUURDERSBELANGENVERENIGING (HBVA)
Met de HBVA bespreken we ons beleid op het niveau van de organisatie zoals het huurbeleid en de veranderingen in onze eigen 
organisatie. Van Alckmaer volgt de Overlegwet en heeft samen met de HBVA een samenwerkingsovereenkomst gesloten. Hierin 
staat aangegeven op welke onderdelen de HBVA en bewonerscommissies informatie- advies- en instemmingsrecht hebben. In 
2017 heeft de HBVA afscheid genomen van vier bestuursleden van de HBVA. In 2018 worden nieuwe leden geworven.

In 2017 zijn de volgende adviesaanvragen ingediend bij de HBVA:
• jaarlijkse huurverhoging 2017
• sloopreglement van Van Alckmaer
• verkoop Hof van Sonoy
• scheiding DAEB en niet-DAEB
• nieuwe samenwerkingsovereenkomst
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LEEFBA ARHEID EN BEWONERSPARTICIPATIE

Daarnaast zijn de volgende onderwerpen besproken met de HBVA in 2017:
• stand van zaken projecten
• afrekening servicekosten
• begroting en jaarrekening van Van Alckmaer
• begroting en jaarrekening van de HBVA
• uitbesteden dagelijks onderhoud aan Mainplus
• beleidsplan bewonersparticipatie

BEWONERSCOMMISSIES
Met bewonerscommissies overleggen we over zaken die spelen rond de eigen buurten en complexen. Het gaat vooral over het 
onderhoud van de woningen en de leefbaarheid van de woonomgeving. In 2017 hebben voor- en najaarsoverleggen met de bewo-
ners- en wijkcommissies plaatsgevonden. Van Alckmaer had op dat moment tien bewonerscommissies en drie wijkcommissies.

In het voorjaar is de afrekening van de servicekosten besproken. In het najaar is het nieuwe voorstel voor bewonersparticipatie 
besproken en mochten alle commissies hun stem uitbrengen óf en op welke wijze zij verder wilden gaan. Resultaat hiervan 
was dat er nog vijf bewonerscommissies actief bleven bestaan. De overige commissies zijn gestopt en op een andere wijze 
verder gegaan (projectcommissie of klankbordgroep).
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DIENSTVERLENING

PERSOONLIJK CONTACT MET HUURDERS
Het merendeel van onze werknemers heeft contact met onze huurders. De mensen die er toe doen, die kennen wij. Dit is ook 
nodig om een goed beeld te krijgen van de wensen en behoeften die bij onze klanten leven. Het persoonlijke contact komt 
onder meer tot stand tijdens de huisbezoeken bij huurachterstanden of bij renovatie- en nieuwbouwprojecten. Tot slot vindt 
bij nieuwe verhuringen een uitgebreide intake plaats. De informatie uit deze gesprekken wordt gebruikt om onze producten en 
dienstverlening waar nodig te verbeteren.

DAG VAN HET HUREN
Op 7 oktober 2017 heeft Van Alckmaer meegedaan aan de landelijke Dag van het Huren. Woningcorporaties organiseren die 
dag activiteiten om bijvoorbeeld hun werk te laten zien aan de samenleving of in gesprek te gaan met huurders en/of relaties. 
Van Alckmaer heeft op deze dag zakjes bloembollen uitgedeeld aan bewoners in de wijk Alkmaar-West. Medewerkers hebben 
de bewoners persoonlijk de cadeauzakjes overhandigd en bewoners gevraagd naar het woonplezier, woonwensen en ervarin-
gen met Van Alckmaer. De reacties van onze klanten op dit gebaar waren erg positief!

KLANTTEVREDENHEID
In 2017 heeft Van Alckmaer meegedaan aan het huurdersoordeel van de jaarlijkse Aedes Benchmark (vergelijking van resulta-
ten). Huurders zijn door het Kwaliteitscentrum Woningcorporaties Huursector (KWH) benaderd met vragen over het contact 
met Van Alckmaer, de dienstverlening et cetera. Zij hebben drie verschillende groepen huurders benaderd, huurders met een 
reparatieverzoek, vertrokken huurders en nieuwe huurders. Van Alckmaer scoorde op de onderdelen nieuwe en vertrokken 
huurder een cijfer ruim boven het gemiddelde in de sector (A-score). Op het onderdeel huurders met een reparatieverzoek 
scoorde Van Alckmaer een gemiddeld cijfer ten opzichte van de sector (B-score). Ter vergelijking met de cijfers uit het onder-
zoek in 2015 zijn de scores eveneens gestegen. Een resultaat om trots op te zijn.
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 Prestatieveld Huurdersoordeel 2017 VA 2017 VA 2015 Branche 2017 Branche 2015 Score VA 2017 Score VA 2015

 Nieuwe huurders 8,1 8,0 7,5 7,3 A A
 Huurders met reparatieverzoek 7,6 7,5 7,5 7,4 B B
 Vertrokken huurders 8,0 7,8 7,4 7,2 A A



DIENSTVERLENING

COMMUNICATIE
Onze communicatie met klanten verloopt via diverse kanalen. We proberen zoveel mogelijk direct klantcontact te hebben 
mondeling via contacten in de wijk of op kantoor. Daarnaast informeerden wij in 2017 onze huurders door middel van brieven, 
de projectwebsites www.vanalckmaer.nl en www.bloemwijkalkmaar.nl, LinkedIn en digitale nieuwsbrieven.

Digitale nieuwsbrieven en brieven
Onze huurders ontvangen regelmatig informatie over onze activiteiten en de ontwikkelingen op het gebied van wonen. We 
bereiken niet alle huurders via digitale nieuwsbrieven. Belangrijke mededelingen doen wij dan ook per brief of tijdens bewo-
nersbijeenkomsten.

Website en sociale media
Op de website vinden huurders de actuele informatie over huren, onderhoud en Van Alckmaer.
Verder gebruiken wij het sociaal netwerk LinkedIn dat gericht is op professionals zoals onze stakeholders. In 2017 hebben wij 
geen gebruik gemaakt van andere sociale media.
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KLACHTEN EN GESCHILLEN

DIENSTVERLENING VAN ALCKMAER
Van Alckmaer hecht veel waarde aan een goede dienstverlening. Toch kan het voorkomen dat een klant zich verkeerd of 
onzorgvuldig bejegend voelt door een medewerker van Van Alckmaer of door één van de bedrijven die in opdracht voor Van 
Alckmaer werken. Samen met de klant zoekt Van Alckmaer dan naar een oplossing. De klachten over onze dienstverlening 
worden op één centraal punt bijgehouden en afgehandeld door de manager wonen.

REGIONALE KLACHTENCOMMISSIE SVNK
Het kan zijn dat de klant niet tevreden is met de oplossing of met de reactie op de klacht. In dat geval kan de klant de kwestie 
voorleggen aan de Regionale Klachtencommissie. Dat is een onafhankelijke commissie die is ingesteld door SVNK (Sociale 
Verhuurders Noord-Kennemerland). De Klachtencommissie neemt alleen klachten in behandeling, die eerst bij Van Alckmaer 
zijn ingediend en waarvoor Van Alckmaer voldoende tijd (maximaal vier weken) heeft gehad om erop te reageren. 
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 Ontvangen klachten 2017 Datum Onderwerp Afhandelingswijze

 1  Maart 2017 Klacht dienstverlening  Schriftelijke reactie gestuurd. Keukenblok
   vervanging keuken/ vervangen. Geen schadevergoeding of
   schadevergoeding of  huurverlaging toegekend.
   huurverlaging.
 2 Mei 2017 Klacht afrekening servicekosten, 2 huisbezoeken, schriftelijke reactie.
   niet eens met het terug te  Klacht onterecht, servicekosten moesten
   betalen bedrag. betaald worden.
 3 Mei 2017 Klacht dienstverlening na Diverse huisbezoeken en schriftelijke reactie 
   overlastmelding. terug.
 4 Juli 2017 Klacht over inschrijftijd SVNK.  Niet gegrond en namens SVNK schriftelijk
   Brief ontvangen bij Van Alckmaer,  onderbouwd dat huidige inschrijftijd
   gericht aan SVNK. gehanteerd wordt.
 5 December 2017 Klacht over dienstverlening  Opgelost door schildersbedrijf.
   schildersbedrijf bij schilderwerk.



66

KLACHTEN EN GESCHILLEN10

10.3

66

De Klachtencommissie behandelt de klacht voor de bewoner gratis. De standaard afhandelingstermijn is binnen drie maan-
den. Eventueel is er een verlenging van nog drie maanden. De commissie geeft na het horen van de betrokkenen een schrifte-
lijk advies aan Van Alckmaer.

KLACHT OVER DE PROCEDURE VAN HET TOEWIJZEN VAN EEN SOCIALE HUURWONING
Een klacht kan ook gaan over de woningtoewijzing. Bij de bemiddeling van sociale huurwoningen is Van Alckmaer gebonden 
aan de regels van de huisvestingsverordening. In deze verordening staan de regels waaraan een woningzoekende moet vol-
doen, welke woningzoekende als eerste aan de beurt is en welke voorrangsregels er gelden. Als een kandidaat vindt dat deze 
regels niet correct zijn toegepast, kan hij/zij een klacht indienen bij de gemeente ter attentie van het college van B&W. De 
hierboven genoemde klacht is door de betreffende klager niet meer doorgestuurd naar de gemeente Alkmaar.

 Ontvangen klachten 2017 Datum Onderwerp Afhandelingswijze

 1 Juli 2017 Klacht afwijzing huurwoning.  Klachtencommissie heeft schriftelijk 
    Betrof een afwijzing i.v.m. niet geantwoord dat deze klacht doorgestuurd
    passend qua inkomenseis. moet worden naar de gemeente Alkmaar.
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FINANCIEEL BEHEER

FINANCIËLE CONTINUITEIT
In navolging op de woningwet heeft Van Alckmaer op 18 september 2017 een goedkeurende verklaring ontvangen van de 
Autoriteit woningcorporaties ten aanzien van het scheidingsvoorstel. Hiermee is definitief vastgesteld dat Van Alckmaer haar 
DAEB en niet-DAEB activiteiten administratief scheidt.

Het reglement financieel beleid en beheer was reeds in december 2016 goedgekeurd. Na evaluatie van de Woningwet is voor 
dit reglement nog een aanpassing doorgevoerd in 2017. Deze aanpassing is verwerkt als addendum bij het reglement. Hierop 
heeft de Autoriteit woningcorporaties op 27 november 2017 haar goedkeuring verleend.

De Autoriteit woningcorporaties heeft op 30 november 2017 een oordeel over staatssteun- en passendheidsnorm verstrekt 
over het verslagjaar 2016. Van Alckmaer heeft voldaan aan de passendheidsnorm, door aan 95% of meer huishoudens met 
recht op huurtoeslag woningen toe te wijzen.

Ook aan de staatssteunnorm is voldaan. Voor 90% of meer zijn woningen met een maandhuur tot € 710,68 toegewezen aan 
huishoudens met een inkomen beneden de inkomensgrens van € 35.739,- / € 39.874,-. Daarmee voldoet van Alckmaer aan de 
wettelijke regelgeving.

De integrale beoordeling van de Autoriteit woningcorporaties over het verslagjaar 2016 zal plaatsvinden in de eerste helft van 2018.

BEOORDELING WAARBORGFONDS SOCIALE WONINGBOUW (WSW)
Op 14 december 2017 heef Stichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) verklaart dat Van Alckmaer voldoet aan de 
eisen die WSW stelt aan een corporatie als deelnemer door middel van afgifte van een borgbaarheidsverklaring

Het WSW heeft in 2017 bij de beoordeling van Van Alckmaer haar risicobeoordelingsmodel gehanteerd. Het WSW beoordeelt 
Van Alckmaer op basis van 24 businessrisk vragen (bedrijfsrisico’s) en 5 financial risks (financiële risico’s).

Aan de hand van bovenstaande items zijn 24 vragen geformuleerd waaraan de corporatie wordt getoetst (de bedrijfsrisico’s).
De uitkomst van de beoordeling door het WSW is op 14 december 2017 kenbaar gemaakt aan Van Alckmaer. De risicoscore 
bepaalt de ruimte voor de groei van de leningportefeuille, de mogelijkheden voor herfinanciering en de periode waarvoor het 
borgingsplafond wordt vastgesteld.
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Naar aanleiding van de toetsing zijn er voor Van Alckmaer een aantal aandachtspunten opgesteld door het WSW die in 2018 
worden opgevolgd:

Strategisch voorraad beleid (SVB)
Door de toenemende druk op de woningmarkt, staat Van Alckmaer voor de uitdaging om uitbreiding te realiseren van het aan-
tal woningen in het DAEB-segment. Er ligt een opgave om het bezit in lijn te brengen met de vraag, die met name komt uit de 
één- en tweepersoons huishoudens. Ook het verduurzamen van de voorraad, met op termijn (in 2050) een transformatie naar 
een CO2 neutrale voorraad, vergt behoorlijke investeringen. Het Strategisch voorraad beleid (SVB) houdt rekening met deze 
uitgangspunten en zal medio 2018 gereed zijn.
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 Business Risk

 Business Model Management Model

 
 Portefeuille strategie Financiële sturing en beheersing

 
 Vastgoedvoorraad - samenstelling, transitie en beheer Governance

 Marktontwikkelingen Corporatie ‘in control’

 
 Economische en politieke ontwikkelingen
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Onderhoud
Van Alckmaer voerde in achterliggende jaren conditiemetingen uit in eigen beheer. In 2017 heeft een externe organisatie een derde 
deel van het bezit gemeten en in 2019 zal het gehele bezit gemeten zijn. Van Alckmaer krijgt op deze wijze een objectief beeld van 
de kwaliteit van haar bezit en kan de conditiescores inzetten als onderlegger voor het prognosticeren van de onderhoudsuitgaven.

Risicomanagement
Van Alckmaer is gestart met het opnieuw vormgeven van het risicomanagement. Inmiddels is het risicomanagement beleid 
goedgekeurd door de raad van commissarissen. Van Alckmaer werkt deze verder uit en start met de risico-inventarisatie en 
aansluitend een intern controleplan; beide zullen in 2018 operationeel zijn.

Financiële toets
De toetsing op de financiële risico’s heeft niet geleid tot opmerkingen. Het WSW heeft op basis van de dPi 2016 het borgings-
plafond vrijgegeven voor de jaren 2017 t/m 2019. Tevens is de borgbaarheidsverklaring afgegeven. Op grond van de afgegeven 
verklaring kan Van Alckmaer binnen het afgegeven plafond leningen aantrekken met WSW-borging.

Van Alckmaer voldoet in het boekjaar 2017 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.

Om te blijven voldoen aan de geformuleerde kengetallen, zoals die door externe partijen gehanteerd worden en relevant zijn 
voor het behouden van toegang tot de kapitaalmarkt, heeft Van Alckmaer een beleid ingezet van kostenbesparing en het 
investeringsbeleid afgestemd op de kasstromen.
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  2017 2016 Norm

 ICR 2,06 1,96 > 1,40
 DSCR 1,30 1,20 > 1,00
 Dekkingsratio WSW borging / WOZ 27% 29% < 50%
 Loan to value (bedrijfswaarde) 66% 62% < 75 %
 Solvabiliteit (bedrijfswaarde) 29% 35% > 20 %
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AEDES BENCHMARK
De Aedes-benchmark 2017 bestaat uit vijf prestatievelden: huurdersoordeel, bedrijfslasten, duurzaamheid, onderhoud & ver-
betering en beschikbaarheid & betaalbaarheid. In deze paragraaf beperken we ons tot de bedrijfslasten.
Van Alckmaer doet mee aan dit onderzoek om inzicht te krijgen in de ontwikkeling ten opzichte van collega-corporaties. 
Benchmarkcijfers over 2016 zijn in november 2017 bekend gemaakt.

Als bron voor de indicatoren worden de kosten zoals verantwoord in de jaarrekening 2016 en dVi 2016 gehanteerd.
De totale bedrijfslasten van corporaties zijn in 2016 t.o.v. 2015 gestegen met € 58,- per VHE. Deze stijging is verklaarbaar door 
de stijging van de belastingen en heffingen, waarbij met name de stijging van de verhuurdersheffing tot hogere bedrijfslasten 
leidt.
De Aedes-benchmark deelt de prestaties per prestatieveld in drie klassen in, A-,B- en C-klasse: A-klasse omvat corporaties met 
bedrijfslasten lager dan € 790, B-klasse omvat corporaties met bedrijfslasten tussen € 790 en € 900 en de C-klasse omvat 
corporaties met bedrijfslasten hoger dan € 900.
De landelijke verdeling van deze klassen is 1/3 A, 1/3 B en 1/3 C-klasse.(onafhankelijk van de grootte van de corporatie)

Van Alckmaer is ingedeeld in de C-klasse. De beïnvloedbare netto bedrijfslasten bedragen € 1.113,- (2016) tegenover € 1.296,-
(2015). In deze bedrijfslasten zijn ook incidentele kosten opgenomen, die meewegen in de klassering. Zonder de incidentele 
kosten zijn de bedrijfslasten € 960,- (2016) en € 1.058,- (2015).

Ondanks deze incidentele kosten zijn de kosten 14,1% lager dan het vorig jaar.
Van Alckmaer blijft zich inzetten om de bedrijfskosten te beheersen. Dit doet zij door haar organisatie te verbeteren op het 
gebied van efficiëncy en kostenbeheersing.

TREASURYBELEID
Het treasurybeleid van Van Alckmaer is gericht op het actief beheersen van financierings- en renterisico’s. Het treasurystatuut 
van Van Alckmaer voorziet in een treasurycommissie. De treasurycommissie vergaderde in 2017 driemaal. De commissie advi-
seert 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.
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De kasstromen van de organisatie vormen de basis voor het treasuryjaarplan. Hieronder zijn de kasstromen weergegeven 
zoals opgenomen in de goedgekeurde financiële meerjarenbegroting van de organisatie.

In verband met de administratie scheiding zijn de kasstromen gesplitst in een DAEB en niet-DAEB kasstroom. Dit is nodig om 
de financierbaarheid en levensvatbaarheid van beide takken aan te tonen en de juiste financieringsbehoefte vast te stellen.

We zien dat in de DAEB kasstromen de mutatie liquide middelen vanaf 2019 nihil is. Dit komt omdat in de DAEB tak alle mid-
delen worden ingezet om investeringen in renovatie en nieuwbouw uit te voeren. Het eventuele tekort wordt door aantrekken 
van financiering gecompenseerd.
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 Kasstromen 2018 t/m 2022  
 (bedragen x € 1.000,00) 2018 2019 2020 2021 2022

 Operationele kasstromen 4.040 5.558 4.776 5.393 4.686
 (Des-) investeringskasstromen -24.563 -12.077 -3.708 -6.276 -4.061
 Financieringskasstromen 18.091 7.092 -866 1263 160

 Totaal mutatie liquide middelen -2.432 573 202 380 785

 DAEB kasstromen 2018 t/m 2022  
 (bedragen x € 1.000,0) 2018 2019 2020 2021 2022

 Operationele kasstromen 3.341 4.926 4.000 4.584 3.874
 (Des-) investeringskasstromen -25.015 -12.536 -3.855 -6.469 -4.657
 Financieringskasstromen 18.508 7.610 -145 1.885 783

 Totaal mutatie liquide middelen -3.166 0 0 0 0
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In de niet-DAEB tak is jaarlijks een overschot aan liquide middelen. Het overhevelen van het positieve saldo uit de niet DAEB 
tak naar de DAEB tak is aan voorwaarden verbonden. Er is een vast aflossingsschema ten behoeve van de interne lening en er 
wordt een risicobuffer aangehouden voor de VOV-woningen (uitsluitend in Schoorl) in de niet-DAEB tak. Zolang Van Alckmaer 
nog een terugkoopverplichting kent (voor 31 woningen per 31-12-2017) wordt deze buffer aangehouden.

RENTERISICOPROFIEL
Renterisico is door het WSW gedefinieerd als het totale bedrag waarover te zijner tijd een nu nog onbekend rentepercentage 
wordt betaald. Het renterisico wordt gemeten door de eindaflossingen en renteaanpassingen van langlopende leningen in 
enig jaar te relateren aan de totale leningenportefeuille van het lopende jaar.

Spreiding van de renterisico’s over de jaren maakt dat de exploitatie minder wordt blootgesteld aan schommelingen van het 
renteniveau. Ook worden zo de rentelasten gelijkmatig over de jaren verdeeld. De huidige norm van het WSW voor het maxi-
maal aanvaardbare renterisico in een jaar is bepaald op 15% van de restant hoofdsom van langlopende leningen. Het renterisi-
coprofiel van Van Alckmaer in de periode 2018 - 2022 stijgt niet boven de WSW-norm uit.
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 Niet Daeb kasstromen 2018 t/m 2022
 (bedragen x € 1.000,0) 2018 2019 2020 2021 2022

 Operationele kasstromen 699 632 777 809 811
 (Des-) investeringskasstromen 452 459 146 193 596
 Financieringskastromen -418 -518 -721 -622 -622

 Totaal mutatie liquide middelen 733 573 202 380 785
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In 2017 is een lening van € 7 miljoen à 5,13% afgelost. Tevens zijn er twee nieuwe leningen aangetrokken van elk
€ 4 miljoen tegen een rente van 0,83% (looptijd 9 jaar) respectievelijk 1,993% (looptijd 40 jaar). De gemiddelde rente over de 
leningenportefeuille bedraagt 4,08 % (2017) ; dit was 4,36% (2016).
De liquiditeitsprognose wordt tijdig geactualiseerd en vormt de basis voor de besluitvorming in de treasurycommissie. Het 
grootste risico vormen de uitgaven voor renovatie en nieuwbouwprojecten. De doorlooptijd is afhankelijk van diverse facto-
ren, zoals een bezwaarprocedure bij de aanvraag van vergunningen bijvoorbeeld. Externe factoren kunnen de oplevering van 
het project vertragen en daarmee de kasstromen.

BELEIDSMATIGE BESCHOUWING TUSSEN MARKTWAARDE EN DE BEDRIJFSWAARDE
De Woningwet 2015 verplicht de corporatie om de marktwaarde van het vastgoed op de balans te vermelden. Als belangrijk-
ste reden wordt genoemd dat de marktwaarde een consistenter en een tussen corporaties onderling beter vergelijkbaar beeld 
zou laten zien dan de bedrijfswaarde. Beide methodes gaan uit van kastroomprognoses, waarbij de marktwaarde uitgaat van 
voorgeschreven normen of door de taxateur bepaalde normen en de bedrijfswaarde van beleidsnormen.
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Hieronder worden de belangrijkste verschillen in het kort toegelicht:

Periode
Binnen de marktwaarde worden twee methodes doorgerekend; het doorexploiteer scenario en het uitpondscenario (bij muta-
tie wordt de woning verkocht) waarbij er maximaal voor 15 jaar aan kasstromen wordt ingerekend. Bij de bedrijfswaarde wordt 
uitgegaan van langdurige exploitatie en worden er voor maximaal 50 jaar kasstromen ingerekend.

Huren
In het doorexploiteer scenario bij de marktwaarde wordt de huur bij mutatie opgetrokken naar de markthuur (% van de WOZ 
waarde). Bij de bedrijfswaarde wordt gerekend met de huren zoals vastgesteld in het huurbeleid van Van Alckmaer. Het huur-
beleid kent grofweg de volgende uitgangspunten: Huurprijs wordt bepaald op 80% van de maximaal redelijke huur op basis 
van de puntenwaardering of op de grens van de huurprijsprijsklasse als deze lager is.

Eindwaarde
De eindwaarde is de marktwaarde van het waarderingscomplex aan het einde van het 15e jaar. Deze waarde is gelijk aan de 
contante waarde van de verwachte kasstromen die vanaf het 16e exploitatiejaar worden verwacht. Bij de bedrijfswaarde wordt 
de eindwaarde bepaald op basis van de contant gemaakte waarde van de grond conform de grondprijsnotitie.
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  Afwaardering ten laste van Voorziening 
 Project geactiveerde kosten (e) onrendabele toppen (e) Totaal onrendabele top (e)

 P. Krugerstraat 1.077.976 0 1.077.976
 Nieuwpoort renovatie 669.713 200.787 870.500
 Nieuwpoort nieuwbouw 146.329 2.682.033 2.828.362
 Camphuysenstraat 6.219 2.272.409 2.278.628

 Totaal 1.900.238 5.155.228 7.055.466
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FISCALE STRATEGIE
Van Alckmaer voldoet aan de fiscale wet- en regelgeving en acteert fiscaal gezien op een behoudende wijze.

Voor de jaren 2018-2027 is een fiscale planning opgesteld om te beoordelen of de fiscaal verrekenbare verliezen naar de toe-
komst toe kunnen worden gecompenseerd.

In de fiscale planning zijn geen duurzame afwaarderingen naar lagere WOZ waarde verwerkt, wel is rekening gehouden met 
afwaardering naar lagere taxatiewaarde op het moment dat een complex wordt gesloopt. Voor de complexen die gerenoveerd 
worden is een inschatting gemaakt van de fiscale onderhoudskosten op basis van de te verwachten ingreep.

RISICOMANAGEMENT
Als maatschappelijke organisatie besteedt Van Alckmaer extra zorg aan het beheersen van externe en interne risico’s. In 2017 
heeft Van Alckmaer in lijn met de Woningwet een externe controller aangetrokken 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 realise-
ren van de doelstellingen kunnen bedreigen. Hiervoor is in 2017 het risicomanagementbeleid vastgesteld. Dit beleid is vorm-
gegeven op basis van het COSO-ERM model, een veelgebruikte internationale standaard voor risicomanagement welke ook 
door Aedes als leidraad wordt gehanteerd. Het risicomanagement van Van Alckmaer richt zich op het voorkomen, vermijden 
of verkleinen van risico’s. Het doel van dit beleid is het beperken van nadelige gevolgen van mogelijke risico’s op het realiseren 
van onze doelstellingen.

Risicomanagement levert een bijdrage aan het:
• realiseren van de doelstellingen;
• waarborgen van de continuïteit in volkshuisvestelijk en financiële zin;
• voldoen aan de wet- en regelgeving;
• governance (‘goed bestuur’).

Risicomanagement hebben we laag in de organisatie gelegd. Dit versterkt het risicobewustzijn van onze medewerkers. Hierbij 
zijn regels vertaald naar verantwoordelijkheden om de basis voor het daadwerkelijk functioneren van de interne beheersing te 
bekrachtigen. Hierbij geldt dat:
• er sprake is van een risicobeheersings- en controlesysteem dat aan minimale eisen voldoet.
• de directeur-bestuurder en de toezichthouders het belang inzien dit systeem op een hoog niveau te hanteren;
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• het management verantwoordelijk is voor de staat van het risicobeheersings- en controlesysteem als geheel, waarbij de 
 eindverantwoordelijkheid bij de directeur-bestuurder ligt;
• de raad van commissarissen vanuit haar rol toeziet op het functioneren van het risicobeheersings- en controlesysteem;
• risicomanagement en interne beheersing onderdeel zijn van de planning & control cyclus. Hierdoor is risicomanagement 
 verankerd in het besturings- en verantwoordingsproces.

Soft Controls
Soft controls vormen één van de pilaren onder risicomanagement. Aandacht voor normen, waarden en integriteit binnen Van 
Alckmaer is hiervoor nodig. Na de organisatieverandering in 2016 is er in 2017 een verdiepingsslag gemaakt op het gebied van 
gedrag en cultuur. In dit traject worden wij begeleid door Atrivé. Naast de aandacht voor normen, waarden en integriteit heeft 
Van Alckmaer een vertrouwenspersoon aangesteld en een klokkenluidersregeling opgesteld. Soft controls zijn onderdeel van 
gesprek tussen de directeur-bestuurder, RvC en controller.

Risico-identificatie
Het identificeren van mogelijke risico’s is een belangrijk onderdeel van het risicomanagementbeleid en vormt een primaire 
verantwoordelijkheid van de directeur-bestuurder. Dit gebeurt in samenwerking met de medewerker van Van Alckmaer omdat 
de gehele organisatie doordrongen moet zijn van het belang van risicomanagement. We hebben de volgende strategische 
risico’s geïdentificeerd, waarvan de impact, en de kans dat ze zich voordoen, groot is (in willekeurige volgorde):
• niet voldoen aan (volkshuisvestelijke) wetgeving;
• onvoldoende betrouwbare informatievoorziening;
• onvoldoende inzicht in de (ontwikkeling van) risico’s en kosten;
• aanvullende heffingen;
• stijgende rente op de kapitaalmarkt.

Risicobereidheid
De capaciteit van Van Alckmaer om risico’s op te vangen is groot, maar de risicobereidheid is aanzienlijk kleiner. Het gaat 
immers om volkshuisvestelijk kapitaal. Daarom kiezen wij voor een risico avers en behoudende positie. We hebben er niet 
voor gekozen om onze risicobereidheid te koppelen aan limieten of een opslag op de door de toezichthouder gehanteerde 
financiële normen waaraan Van Alckmaer moet voldoen. Door middel van scenario- analyses is in 2017 de risicocapaciteit ge-
toetst. Hieruit blijkt dat Van Alckmaer zelfs in vrij extreme scenario’s blijft voldoen aan de kengetallen die door het WSW zijn 
voorgeschreven. Als maatschappelijke organisatie vindt Van Alckmaer het belangrijk om te voldoen aan wet- en regelgeving, 
de risicobereidheid is op dit vlak laag.

11

77



78

FINANCIEEL BEHEER

Interne controle
In 2017 heeft Van Alckmaer een nieuw interne-controleplan (IC) opgesteld. Het IC plan geeft structuur aan de werkzaamhe-
den die vaststellen dat de processen worden geïmplementeerd waarbij de operationele risico’s worden beheerst.
De uitkomst van de interne controle geeft de directeur-bestuurder en de RvC houvast om verantwoording af te leggen dan wel 
toezicht te houden.
Het IC-plan leidt tot:
• de noodzaak om na te denken over de inrichting en kwaliteit van de beheersing en een mogelijkheid om verbeteringen door 
 te voeren;
• de redelijke mate van zekerheid dat processen op orde zijn;
• optimaliseren interne beheersing;
• een efficiëntere en effectieve bedrijfsvoering;
• de mogelijkheid om tijdig te kunnen reageren dan wel bij te sturen waardoor maatschappelijke en bedrijfseconomische 
 doelstellingen efficiënter en effectiever kunnen worden behaald.

Het IC-plan en het risicomanagement vormen samen het risicobeheersing- en controlesysteem.
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ALGEMEEN
Met dit verslag laat de raad van commissarissen (RvC) zien hoe hij in 2017 invulling heeft gegeven aan zijn toezichthoudende 
rol. De RvC heeft als taak toezicht te houden op het bestuur en de algemene gang van zaken bij Van Alckmaer. Naast deze 
toezichthoudende functie heeft de RvC ook een werkgeversrol, staat de RvC het bestuur met raad terzijde en zijn de leden van 
de RvC een soort ambassadeurs van Van Alckmaer. Van Alckmaer is lid van de branchevereniging Aedes en onderschrijft met 
dat lidmaatschap de Aedescode. De RvC onderschrijft de governancecode.

SAMENSTELLING EN DESKUNDIGHEID
Volgens de statuten bestaat de RvC uit tenminste 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 nogmaals vier jaar. In het verslagjaar zijn, conform het 
rooster van aftreden/herbenoeming, de vice-voorzitter, de heer E.J. van der Maas en het lid de heer H.B. de Regt herbenoemd. 
Voor beide herbenoemingen heeft het ministerie voor Wonen en Rijksdienst een positieve zienswijze afgegeven. Tevens zijn in 
het verslagjaar twee nieuwe leden benoemd in de RvC. Dat zijn de heer R. van Oostveen en de heer K.A.J.E. Kirpensteijn, beide 
op voordracht van de Huurdersorganisatie HBVA. Per 31 december 2017 is de samenstelling van de RvC als volgt:
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 Naam Functie Eerste benoeming Herbenoeming / aftredend

 Mw. M.A.M. van der Poel Vicevoorzitter   1 januari 2012  Herbenoeming 7 maart 2016 /
  Voorzitter 1 maart 2013 aftredend 1 maart 2020
 Dhr. E.J van der Maas Lid  1 april 2013  Herbenoeming 1 april 2017 /
  Vicevoorzitter 16 oktober 2015 aftredend 1 april 2021
 Dhr. H.B. de Regt Lid 1 mei 2013 Herbenoeming 1 mei 2017 /
    aftredend 1 mei 2021
 Dhr. K.A.J.E. Kirpensteijn Lid 1 april 2017 Herbenoeming 1 april 2021 /
    aftredend 1 april 2025
 Dhr. R. van Oostveen Lid 1 juni 2017 Herbenoeming 1 juni 2021 /
    aftredend 1 juni 2025



81

VERSLAG VAN RA AD VAN COMMISSARISSEN

De RvC heeft een profielschets vastgesteld, waarin de gewenste deskundigheid en ervaring van de commissarissen is beschre-
ven. Binnen de RvC zijn juridische, financiële, volkshuisvestelijke, bestuurlijke en maatschappelijke expertises vertegenwoor-
digd. 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.

Per 1 december 2017 is de directeur-bestuurder, de heer. A.C.A. Köster, voor een termijn van vier jaar herbenoemd. Hiertoe is 
onder meer de ‘fit- en propertoets’ van de Inspectie Leefomgeving en Transport (ILT) doorlopen. Op 13 september 2017 heeft 
de minister van Wonen een positieve zienswijze afgegeven over de voorgenomen herbenoeming.

Bestuurlijke achtergrond

Naam Mw. M.A.M. van der Poel
Functie Voorzitter en lid renumeratiecommissie 
Kennis/ervaring Governance, volkshuisvesting, HR en hospitality
Aandachtsgebied Algemene zaken, human resource, communicatie en governance Beroep 
  Professioneel toezichthouder
Nevenfuncties Lid Algemene ledenraad RABO, Voorzitter RvC Rabobank Noord Kennemerland, 
  Lid Adviesraad TAQA, Voorzitter Bestuur De wereld van Jansje Lid Kringbestuur Rabobank,
  Lid Kunstcommissie Rabo Groep

Naam Dhr. E.J. van der Maas
Functie Vice-voorzitter en portefeuille Treasury 
Kennis/ervaring Bestuurlijk, financiën, fiscaal en vastgoed 
Aandachtsgebied Financiën en vastgoed
Beroep Vice-president Taks Royal Dutch Shell, statutair directeur Shell International BV en 
  Maatschappij voor Licht en Kracht
Nevenfuncties Directeur Petroleum Assurantie Maatschappij BV, Directeur BG Gas International Holdings BV
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Naam Dhr. H.B. de Regt
Functie Lid, voorzitter renumeratiecommissie en portefeuille Ondernemingsraad 
Kennis/ervaring Juridisch, stedelijke ontwikkeling en gemeenten
Aandachtsgebied Juridische zaken
Beroep Advocaat, bestuurder mr. H.B. de Regt B.V., Bestuurder De Regt Advocatuur B.V., Bestuurder 
  Quinta Sabeer Holding B.V.
Nevenfuncties Voorzitter 8 October Vereeniging “Alkmaar Ontzet”, Lid Raad van Discipline hofressort 
  Amsterdam van de Nederlandse Orde van Advocaten

Naam Dhr. K.A.J.E. Kirpensteijn
Functie Lid, lid auditcommissie, eerste aanspreekpunt huurdersbelangenvereniging 
Kennis/ervaring Financiën, fiscaal
Aandachtsgebied Financiën
Beroep Zelfstandig consultant en fiscaal adviseur
Nevenfuncties Voorzitter RvT SaKS Stichting Alkmaarse Katholieke Scholen, Lid bestuur Stichting Cultuurprijs 
  Regio Alkmaar, Voorzitter bestuur Stichting J. van der Gragt Beheer, Voorzitter College van 
  regenten Wildemanshofje, Voorzitter Bestuur Stichting Kaeskoppenstad, Lid bestuur Stichting 
  Onderwijs Steunfonds, Voorzitter bestuur Stichting Résidence Chateau Cazalères, Lid RvT 
  Stichting Cool Kunst en Cultuur

Naam Dhr. R. van Oostveen
Functie Lid, voorzitter auditcommissie en tweede aanspreekpunt huurdersbelangenvereniging 
Kennis/ervaring Financieel, organisatie en risicomanagement
Aandachtsgebied Organisatieontwikkeling, portefeuillestrategie, risicomanagement 
Beroep Eigenaar Rob van Oostveen Management en Advies B.V.
Nevenfuncties Lid RvC Trifolium Woondiensten, Vice voorzitter Tablis Wonen, Vice voorzitter RvT RIBW 
  Fonteynenburg, Lid RvT De Gelderhorst
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WERKWIJZE
De Raad wordt regelmatig op verschillende manieren geïnformeerd. Zo zijn er verschillende commissies en overlegvormen 
ingesteld met elk een eigen aandachtsgebied. Verder blijven de leden van de RvC hun competenties en hun vakkennis steeds 
ontwikkelen. Daarnaast worden geregeld medewerkers en managers uitgenodigd in de RvC vergaderingen om bepaalde
projecten toe te lichten. In dit hoofdstuk wordt de manier waarop de RvC zijn toezichthoudende taak vervult verder toegelicht.

TOEZICHTSKADER
De RvC is in 2017 regelmatig op verschillende manieren door de bestuurder en medewerkers van Van Alckmaer ingelicht over 
relevante ontwikkelingen. De behaalde resultaten in relatie tot de gestelde doelen kwamen hierbij geregeld aan de orde. De 
RvC heeft van Van Alckmaer zonder terughoudendheid alle 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 2017-2021;
• Het Treasuryjaarplan 2017;
• Het Treasurystatuut;
• Het investeringsstatuut;
• Het Bestuursverslag en het financieel jaarverslag BDO 2016;
• Het rapport van feitelijke bevindingen 2016 van accountant BDO;
• De managementletter interim-controle 2016 van BDO;
• De oordeelsbrief over het verslagjaar 2016 van de minister voor Wonen en Rijksdienst;
• De toezichtbrief 2016 van de minister voor Wonen en Rijksdienst, inclusief liquiditeits- en solvabiliteitsoordeel;
• De kredietwaardigheid voor het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en het borgingsplafond;
• Het reglement van de RvC en het directiestatuut;
• Afspraken naar aanleiding van het periodiek overleg met de Ondernemingsraad (OR);
• Aanbevelingen visitatierapport.

BIJEENKOMSTEN, OVERLEGGEN EN COMMISSIES
De RvC kwam in 2017 zevenmaal voltallig bijeen. De bijeenkomsten vonden plaats op 10 februari, 10 maart, 7 april, 9 juni, 10 
augustus, 13 oktober en 1 december. De bijeenkomst van 10 augustus stond in het teken van de strategie en organisatieont-
wikkeling van Van Alckmaer.
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Voorafgaand aan de reguliere vergadering vindt 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. De RvC leden hebben, mede als gevolg van het toetreden van de twee nieuwe leden, hun aandachtsgebied 
scherper geformuleerd en opnieuw verdeeld. (zie ook paragraaf 8.2 ‘Samenstelling en deskundigheid’). Leden van de RvC heb-
ben in het verslagjaar als auditcommissie en renumeratiecommissie diverse keren overleg gevoerd. De vicevoorzitter, de heer 
E.J. van der Maas, is als toehoorder aanwezig geweest bij de vergaderingen van de treasurycommissie.

Daarnaast heeft de RvC in het verslagjaar éénmaal overleg gevoerd met de ondernemingsraad over de algemene gang van 
zaken en de ontwikkelingen binnen de organisatie. Ook heeft de RvC in dit jaar overleg gevoerd met een afvaardiging van het 
bestuur van de Huurdersbelangenvereniging HBVA.

OVER DE ALGEMENE ZAKEN
In 2017 is gewerkt conform een vooraf vastgestelde vergaderkalender, waarbij de volgende zaken op de agenda stonden: kwar-
taalrapportage, stand van zaken liquide middelen, projecten (financieel/planning), de portefeuillestrategie van Van Alckmaer, 
prestatieafspraken, organisatieaanpassing, stand van zaken implementatie Woningwet, voorgenomen besluiten verkopen, 
huurbeleid/huurverhoging, treasurystatuut, treasuryjaarplan 2018, jaarrekening 2016, bestuurs- en RvC verslag 2016, ma-
nagementletter 2016, alsmede de follow up van de managementletter, Corporate Control Monitor, oordeelsbrief AW 2016 , 
oordeelsbrief WSW, financiële meerjarenbegroting, rooster van aftreden, vergaderschema 2018 op basis van de Governance 
agenda en de remuneratie directeur-bestuurder.
In het kader van de invoering van de Woningwet zijn de volgende reglementen opnieuw beoordeeld geëvalueerd, aangepast 
en goedgekeurd:
• Reglement Auditcommissie;
• Reglement Werving, selectie en herbenoeming bestuur;
• Reglement Permanente Educatie;
• Investeringsstatuut;
• De statuten.

In het kader van de Veegwet Wonen 2017 zijn de statuten gewijzigd. Ook is het voorstel over de administratieve scheiding 
DAEB/niet-DAEB aangenomen. Over de statutenwijziging en het scheidingsvoorstel DAEB/niet-DAEB heeft de Huurdersbelan-
genvereniging HBVA een positieve zienswijze gegeven.

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

12

12.6

84



85

VERSLAG VAN RA AD VAN COMMISSARISSEN

STRATEGISCHE AFSTEMMING
Op 10 augustus 2017 heeft de RvC met de directeur-bestuurder in een strategiesessie gesproken over de toekomstige beleids-
aspecten en speerpunten van Van Alckmaer. Aan de orde kwamen onder meer de reorganisatie, de klantstrategie, het betrek-
ken van de huurders, het monumentenbeleid en de visie ten aanzien van duurzaamheid en innovatie.

Over het monumentenbeleid zijn de volgende besluiten genomen:
• In het eerste kwartaal van 2018 zal er helderheid zijn rondom een andere invulling van het Huis met de Kogel.
• Van Alckmaer wil haar kennis en expertise op het gebied van monumentenbeheer graag delen. Het initiatief ‘monumenten-
 beheer voor derden’ wordt voorlopig aangehouden om eventueel later over mogelijke samenwerking met organisaties op 
 het gebied van monumentenexpertise te spreken.
• De RvC heeft ingestemd met het voorgenomen verkoopbesluit Keetgracht 1 en de voorbereidingen om het pand op een 
 goede en transparante manier in de markt te zetten zijn begonnen.

STATUTEN EN REGLEMENTEN WONINGWET-PROOF
Het verslagjaar stond wederom in het teken van het ‘Woningwet-proof’ houden van Van Alckmaer. In dat kader zijn de statu-
ten aangepast. Verder zijn sommige reglementen aangepast of uitgebreid. Dit betreft:
• Reglement Auditcommissie;
• Reglement Werving, selectie en herbenoeming bestuur;
• Reglement Permanente Educatie;
• Investeringsstatuut.

GOEDKEURINGEN EN BESLUITEN 
De RvC gaf in 2017 zijn goedkeuring aan:
• Het besluit tot verkoop van het Hof van Sonoy en het complex ‘t Skagerrak en de voorgenomen aankoop van acht 
 nieuwbouw appartementen in Bergen;
• Bestuursbesluit uitvoering nieuwbouwproject Campenhuysenstraat;
• Het Bestuursverslag 2016;
• Het bestuursbesluit om 22 nog te bouwen appartementen in de Molenbuurt te kopen;
• Verlenging van het contract met de accountant BDO voor een jaar tot en met 31-12-2018;
• Het bestuursbesluit om 29 aanleunwoningen te slopen en de vervangende nieuwbouw van 49 appartementen project 
 De Kroon;
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• Het bestuursbesluit tot aanpassing van de stichtingskosten van het nieuwbouwproject Camphuysenstraat;
• Het Risicomanagementbeleid;
• Het Addendum Reglement Financieel beleid en beheer in het kader van de Veegwet Wonen 2017;
• De jaarrekening 2016;
• De managementletter interim-controle BDO;
• Het treasury jaarplan2018;
• De financiële begroting 2018;
• Het besluit om bij alle projecten/investeringen vier financiële scenario’s door te rekenen;
• Het bestuursbesluit tot uitvoering van het project Renovatie Kooimeerflats;
• De gewijzigde statuten.

Verder nam de RvC besluiten over:
• Het organiseren van een workshop over de kaders van toezicht door de RvC;
• Honorering van de RvC-leden voor het jaar 2018;
• Herbenoeming van de directeur-bestuurder;
• De beoordeling en de renumeratie van de directeur-bestuurder ;
• Benoeming van een commissaris op voordracht van de Huurdersbelangenvereniging HBVA, dhr. R. van Oostveen en 
 dhr. K.A.J.E. Kirpensteijn;
• Herbenoeming van de commissarissen dhr. E. J. van der Maas per 1 april 2017 en dhr. H.B. de Regt per 1 mei 2017;
• Besluit om dhr. K.A.J.E. Kirpensteijn en Dhr. R. van Oostveen aan te merken als leden van de auditcommissie;
• De notulen van de RvC-vergaderingen van 10 februari 2017, 10 maart 2017, 7 april 2017, 9 juni 2017,
 1 augustus 2017, 13 oktober 2017 en 1 december 2017;
• De jaaragenda 2018 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, de advocaat van Van Alckmaer en een adviseur op het gebied 
van treasury.
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PERMANENTE EDUCATIE
De RvC heeft in 2017 zogenaamde permanente educatie (PE)-activiteiten gevolgd. Deze activiteiten zijn gericht op de ontwik-
keling van competenties en/of vakkennis en beroepsvaardigheden die relevant zijn voor de individuele RvC-leden of voor de 
RvC als geheel.

In 2017 hebben twee leden van de RvC een masterclass ‘Strategie en Innovatie bij Woningcorporaties’ bij SOM gevolgd. 
Daarnaast hebben verschillende RvC-leden cursussen gevolgd over de volgende onderwerpen: gedrag en dynamiek in de 
boardroom, blockchain, toezicht op financiële sturing, ontwikkelen en beheren woonvormen voor verschillende doelgroepen, 
actualiteitenseminar corporate governance, woningmarkt en huurbeleid, actualiteiten aanbestedingsrecht voor juristen en in-
kopers, Wet normering topinkomens in een notendop, recente rechtspraak onroerend goed, de RvC vanuit juridisch perspec-
tief, basiskennis financiële huishouding woningcorporaties en de rol van de RvC bij bouwen en renoveren.

Elk lid van de RvC heeft de minimaal vereiste 5 PE-punten, of meer, behaald. In totaal hebben de RvC-leden 57 PE-punten 
behaald in 2017.

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

Treasurycommissie
De heer E. J. van der Maas is als lid van de RvC toehoorder bij de treasurycommissie. De treasurycommissie bestaat verder 
uit de directeur-bestuurder, de senior medewerker van de afdeling Bedrijfsvoering en een externe adviseur die is verbonden 
aan Zanders Treasury and Finance Solutions. In de treasurycommissie werd gesproken over het treasurybeleid (gericht op de 
financierbaarheid en het renterisicobeleid van de organisatie) en de financiële resultaten. Het reglement van de treasurycom-
missie is vastgelegd in het treasurystatuut. Jaarlijks wordt het treasuryjaarplan vastgesteld en goedgekeurd door de RvC.

Selectie- en remuneratiecommissie
De heer H.B. de Regt is in oktober 2015 tot voorzitter van de remuneratiecommissie benoemd; mevrouw M.A.M. van der Poel 
is lid van deze commissie. De selectie- en remuneratiecommissie heeft de volgende aandachtsgebieden:
• de beoordeling en bezoldiging van de directeur-bestuurder;
• werving, selectie en (her)benoeming van directeur-bestuurder (met gebruik van het reglement werving, selectie en (her)
 benoeming bestuur);
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• voor de selectie van een RvC-lid wordt een ad-hoc commissie benoemd;
• voorstellen doen voor de profielschets van de RvC, van de individuele leden van de RvC en van de directeur-bestuurder;
• (her)benoeming van de leden van de RvC, waaronder begrepen het werven, selecteren en voordragen van leden van de RvC.

In september 2017 heeft een gesprek over de beloning en arbeidsvoorwaarden van de directeur-bestuurder plaatsgevonden. 
Aansluitend is die beloning vastgesteld.

Auditcommissie
In het verslagjaar heeft de gehele RvC als auditcommissie gefunctioneerd. Na het aantreden van dhr. R. van Oostveen en dhr. 
K.A.J.E. Kirpensteijn is een aparte auditcommissie ingesteld, bestaande uit de heer K.A.J.E. Kirpensteijn en de heer R. van 
Oostveen. In 2017 is de auditcommissie twee keer bijeen gekomen. Met ingang van 2018 zal er op basis van het reglement 
auditcommissie een apart vergaderschema voor de auditcommissie worden vastgesteld. Vanuit de werkorganisatie hebben de 
directeur-bestuurder, de senior medewerker afdeling Bedrijfsvoering en de extern controller zitting in de commissie.

Zelfevaluatie
In de loop van het verslagjaar is de RvC uitgebreid van drie naar vijf leden. In december 2017 stond de zelfevaluatie op de 
agenda, maar omdat de RvC op dat moment nog kort functioneerde in de voltallige, nieuwe samenstelling, is besloten de 
zelfevaluatie naar het tweede kwartaal van 2018 door te schuiven.

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. De aanpak van 
monumenten is één van de speerpunten van het beleid van Van Alckmaer. Voorts is de maatchappelijke opgave, binnen de 
beperkingen van de Woningwet, een belangrijk onderwerp binnen het inhoudelijk toezicht. In 2018 zal het nieuwe onderne-
mingsplan 2019-2023 worden afgerond. De RvC is aan de hand van thema’s, welke aan de orde komen in de strategiesessies, 
betrokken bij de inhoud. De begroting en de jaarrekening bieden daarnaast de mogelijkheid om te beoordelen of de onderne-
ming 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 verkre-
gen 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.
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PROFFESIONALISERING GOVERNANCE
De governance van Van Alckmaer is ingericht volgens de governancecode en de Woonwet. De verantwoordelijkheden en be-
voegdheden van de RvC, evenals die van de directeur-bestuurder, zijn vastgelegd in de statuten van Van Alckmaer, het RvC re-
glement en het bestuursreglement. Er wordt door de RvC continu aandacht besteed aan de corporate governance richtlijnen.

De structuur, onder meer vorm gegeven in reglementen, is in 2017 verder geprofessionaliseerd op basis van de Woningwet, 
het Besluit Toegelaten Instelingen Volkshuisvesting (BTIV), de Regeling Toegelaten Instelingen Volkshuisvesting (RTIV) en de 
aanbevelingen uit het visitatierapport uit 2015.
Van Alckmaer is inmiddels ‘Woningwet-proof’. Daarnaast is de samenstelling van de RvC uitgebreid van drie naar vijf leden.

OVERLEG MET DE HUURDERSBELANGENVERENIGING VAN ALCKMAER (HBVA)
De RvC heeft in het verslagjaar twee gesprekken met de HBVA gehad. In het eerste gesprek is gesproken over de afronding 
van het proces rondom de voordracht vanuit de HBVA. Dat gesprek is gevoerd onder leiding van een extern begeleider, de 
heer E. Vermeer. Daarnaast heeft de RvC in december 2017 specifiek gesproken over de moeite die de HBVvA heeft met het 
werven van nieuwe bestuursleden. Met de HBVA heeft de RvC geconcludeerd dat het makkelijker is bewoners te betrekken bij 
concrete kwesties die spelen in hun wijk, dan dat huurders zich willen aansluiten als bestuurslid van de HBVA.

OVERLEG MET DE ONDERNEMINGSRAAD
De RvC heeft in het verslagjaar een gesprek gehad met de Ondernemingsraad. Gesproken is over de algemene gang van za-
ken binnen Van Alckmaer. Vooral de aangepaste organisatie van Van Alckmaer en het feit dat in het kader van die reorganisatie 
afscheid is genomen van medewerkers (en de manier waarop dat is gegaan) zijn uitvoerig besproken.

INTEGRITEIT
De gedragscodes van Aedes vormen het uitgangspunt voor het interne beleid omtrent integriteit en gedrag. Deze gedragsco-
de is opgenomen in de klokkenluidersregeling en is vermeld op de website van Van Alckmaer.
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BEZOLDIGING COMMISSARISSEN IN 2017
De bezoldiging van de RvC in 2017 is conform de WNT.
De bezoldiging van de commissarissen in 2017 was als volgt (exclusief btw):

In 2017 heeft de RvC besloten over zijn honorering voor 2018. Besloten is dat de bezoldiging voor de voorzitter en die van 
de leden wordt verhoogd met 15% respectievelijk 10%. Uitgangspunt daarbij is dat die bezoldiging in verhouding staat tot 
en afgeleid is van de totale bezoldiging van de directeur-bestuurder, dus inclusief componenten als de fiscale bijtelling voor 
een ter beschikking gestelde auto en het pensioendeel. De vergoeding voor de RvC blijft hiermee binnen de Wet Normering 
Topinkomens (WNT). De RvC heeft tot deze aanpassing per 2018 besloten in een onderling overleg en via e-mailwisseling in 
december 2017. In de RvC- vergadering van 12 januari 2018 is dit in elkaars aanwezigheid nogmaals bevestigd en vastgelegd.
De RvC heeft in 2017 geconstateerd dat in eerdere jaren de RvC besloten had de percentages 15% en 10% te hanteren op basis 
van een andere, lager-berekende, bezoldiging van de directeur-bestuurder. Achteraf is gebleken dat bepaalde beloningscompo-
nenten van de directeur-bestuurder ten onrechte niet zijn meegerekend bij het bepalen van het uitgangspunt voor de toenma-
lige bezoldiging van leden van de RvC (als afgeleid van de bezoldiging van de directeur-bestuurder). In de berekening van deze 
bezoldiging waren enkel het brutosalaris en het vakantiegeld, zoals berekend voor de directeur-bestuurder, genomen.

De bezoldiging van de RvC bedroeg in 2017 in totaal € 48.837 exclusief btw. De leden van de RvC kunnen werkelijk gemaakte 
reis- en onkosten declareren bij Van Alckmaer. Voor de bezoldiging van de directeur- bestuurder wordt verwezen naar de 
jaarrekening.
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 Naam Functie Bezoldiging

 M.A.M. van der Poel Voorzitter e 15.157
 E.J. van der Maas vicevoorzitter e 10.104
 H.B. de Regt Lid e 10.104
 K.A.J.E. Kirpensteijn Lid e 7.578
 R. van Oostveen Lid e 5.894
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TOT SLOT
2017 was een jaar waarbij de gekozen richting van de transitie verder vorm werd gegeven. Het was het jaar waarin de nieuwe 
samenstelling van de RvC vorm kreeg. De ontwikkelingen zowel binnen als buiten de organisatie volgen elkaar snel op. Dit 
heeft gevolgen voor het beleid en de werkwijze. Deze ontwikkelingen hebben vanuit dat perspectief aandacht van de RvC. 
De RvC bedankt de directeur-bestuurder en de medewerkers van Van Alckmaer voor hun inzet in het afgelopen jaar.

Alkmaar, juni 2018

Mevrouw M.A.M.van der Poel  De heer E.J. van der Maas
Voorzitter raad van commissarissen Vice-voorzitter raad van commissarissen

De heer H.B. de Regt  De heer K.A.J.E. Kirpensteijn
Lid raad van commissarissen  Lid raad van commessarissen

De heer R. van Oostveen
Lid raad van commissarissen
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BALANS PER 31 DECEMBER 2017 (voor resultaatbestemming)

ACTIVA (in euro’s)
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 VASTE ACTIVA 2017 2016
  
 Materiële vaste activa  

 1 DAEB vastgoed in exploitatie 236.500.328 244.628.463
 2  niet DAEB vastgoed in exploitatie 24.870.866 26.508.053
 3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 7.740.508 7.542.085
 4 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 3.105.720 2.398.581
 5 Onroerende en roerende zaken tdv de exploitatie 1.128.690 2.779.700
 Totaal materiële vaste activa 273.346.112 283.856.881

  Financiële vaste activa  

 6 Deelnemingen 0 0
 7 Latente belastingvordering 4.525.259 2.529.843
   4.525.259 2.529.843

 Totaal vaste activa  277.871.371 286.386.724
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 VLOTTENDE ACTIVA 2017 2016

 8 Voorraden 11.328 269.881

 Vorderingen  

 9 Huurdebiteuren 115.960 132.779
 10 Rekening courant deelnemingen 0 0
 11 Overige vorderingen 62.404 179.614
 12 Overlopende activa 3.697.214 104.152

 13 Liquide middelen 3.842.367 3.876.706

 Totaal vlottende activa  7.729.273 4.563.132

 Totaal activa 285.600.644 290.949.856
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PASSIVA (in Euro’s)
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 EIGEN VERMOGEN 2017 2016

 14 Herwaarderingsreserve 160.917.829 167.470.682
 15/16 Overige reserve (na verwerking resultaat bestemming) 4.663.560 14.289.033

 Totaal eigen vermogen 165.581.389 181.759.715

 VOORZIENINGEN 2017 2016

 17 Voorziening onrendabele investeringen 15.672.893 5.155.229
 18 Voorziening latente belastingverplichting 0 256.557
 19 Voorziening reorganisatiekosten 0 322.613
 20 Voorziening deelnemingen 0 0
 21 Overige voorzieningen 42.079 46.729

 Totaal voorzieningen 15.714.972 5.781.128
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 LANGLOPENDE SCHULDEN 2017 2016

 22 Leningen gemeente 197.072 291.049
 23 Leningen kredietinstellingen 88.935.875 84.999.961
 24 Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder 7.120.997 7.123.731
  voorwaarden

 Totaal langlopende schulden 96.253.944 92.414.741

 KORTLOPENDE SCHULDEN 2017 2016

 25 Schulden aan kredietinstellingen 0 0
 26 Aflossingsverplichtingen 4.157.994 7.153.859
 27 Schulden aan leveranciers 1.345.579 1.397.538
 28 Belastingen en premies sociale verzekeringen 463.193 430.439
 29 Overlopende passiva 2.083.573 2.012.437
    
 Totaal kortlopende schulden 8.050.339 10.994.273

 Totaal passiva 285.600.644 290.949.856
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WINST-EN-VERLIESREKENING 2017 (in euro’s)
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   Boekjaar 2017 Boekjaar 2016

 30 Huuropbrengsten 16.658.941 16.453.029
 31 Opbrengsten servicecontracten 773.510 783.190
 32 Lasten servicecontracten -799.114 -789.538
 33. Lasten verhuur en beheeractiviteiten -5.033.721 -3.356.865
 34 Lasten onderhoudsactiviteiten -4.185.941 -2.902.961
 35 Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -1.036.704 -1.341.182

 Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 6.376.970 8.845.673
 
 36 Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 6.421.397 1.423.108
 37 Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -5.813.516 -1.064.523

 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 607.881 358.585

 38 Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -12.046.940 -4.604.050
 39 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille -9.765.322 15.001.474
 40 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen verkocht onder voorwaarden 201.158 418.354

 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille -21.611.105 10.815.778 
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   Boekjaar 2017 Boekjaar 2016

 41 Opbrengst overige activiteiten 348.588 133.422
 42 Kosten overige activiteiten -64.654 -50.220

 Netto resultaat overige activiteiten 283.934 83.202

 43 Overige organisatiekosten -191.238 -470.613
 44 Leefbaarheid -84.184 -56.981

 BEDRIJFSRESULTAAT -14.617.741 19.575.644

 45 Rentebaten 0 0
 46 Rentelasten -3.812.558 -4.190.888
 Saldo financiële baten en lasten -3.812.558 -4.190.888

 RESULTAAT VOOR BELASTINGEN -18.430.300 15.384.756

 47 Belastingen 2.251.973 2.193.035

 RESULTAAT NA BELASTINGEN -16.178.327 17.577.791

 48 Resultaat deelnemingen 0 -175.266

 NETTO RESULTAAT -16.178.327 17.402.525
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KASSTROOMOVERZICHT (in euro’s)
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  Boekjaar 2017  Boekjaar 2016

 Kasstroom uit bedrijfsoperaties

 Ontvangsten     
 Huren  16.646.936   16.371.195  
 Vergoedingen  772.000   850.000  
 Overige bedrijfsontvangsten 390.873   226.185  
 Rente ontvangsten 0   11.078  
   17.809.809   17.458.458 
 Uitgaven     
 Personeelsuitgaven -1.468.144   -1.640.340  
 Onderhoudsuitgaven -3.610.170   -2.441.445  
 Overige bedrijfsuitgaven -3.016.912   -3.257.301  
 Renteuitgaven  -3.861.297   -4.173.935  
 Verhuurdersheffing  -1.523.946   -1.367.738  
 Sector specifieke heffingen  -12.645   -12.800  
 Leefbaarheid  -84.184   -56.981  
 Vennootschapsbelasting  0   0  
   -13.577.298   -12.950.540 
 Kasstroom uit operationele activiteiten  4.232.511   4.507.918 
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  Boekjaar 2017  Boekjaar 2016

 Kasstroom uit investeringsactiviteiten    

 MVA ingaande kasstromen    
 Verkoopontvangsten bestaande huur, woon 2.801.419   1.965.082  
 en niet woongelegenheden
 Verkoopontvangsten woongelegenheden VOV 556.000    
 na inkoop in dPi periode
   3.357.419   1.965.082 
 MVA uitgaande kasstromen     
 Nieuwbouw verkoop, woon- en niet woongelegenheden -3.992.763   -2.739.462  
 Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden -3.973.648   -2.691.080  
 Aankoop, woon- en niet woon gelegenheden -416.245    
 Investering overig  -87.627   -115.465  
   -8.470.283   -5.546.007 
 kasstroom investeringsactiviteiten  -5.112.864   -3.580.925 
    
 Kasstroom uit financieringsactiviteiten    
 Ontvangsten uit langlopende schulden 8.000.000   3.763.900  
 Aflossingen van langlopende schulden -7.153.987   -7.150.095  
 Kasstroom uit financieringsactiviteiten  846.013   -3.386.195 
    
 Mutatie liquide middelen  -34.340   -2.459.202 
    
 Saldo liquide middelen 01-01  3.876.706   6.335.908 
 Saldo liquide middelen 31-12  3.842.366   3.876.706 
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Algemene toelichting
Woningstichting Van Alckmaer voor Wonen is een stichting met de status van ‘toegelaten instelling volkshuisvesting’. Zij heeft 
een specifieke toelating in de woningmarkt Noord-Holland Noord en heeft bezit in de gemeente Alkmaar en de gemeente 
Bergen. Zij is werkzaam binnen de juridische wetgeving vanuit de woningwet en het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuis-
vesting (BTIV). De statutaire vestigingsplaats is Alkmaar, de feitelijke vestigingsplaats is Keetgracht 1 te Alkmaar. De corporatie 
verricht activiteiten die voornamelijk bestaan uit exploitatie en ontwikkeling van woningen voor de sociale huursector.

GRONDSLAGEN VAN WAARDERING IN DE JAARREKENING

Regelgeving
Van Alckmaer heeft de jaarrekening opgesteld met inachtneming van artikel 35 van de Woningwet. Het eerste lid van dit artikel 
schrijft de toepassing van BW2 Titel 9 voor, behoudens enkele specifieke uitzonderingen. Behalve de Woningwet zijn tevens 
het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting en de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting van toepassing.
Verder zijn de Beleidsregels toepassing Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector 
(“WNT”) en de door de Raad voor de Jaarverslaggeving uitgegeven richtlijnen toegepast, waaronder Richtlijn 645 ‘Toegelaten 
Instellingen Volkshuisvesting in het bijzonder. De jaarrekening is opgemaakt op 15 juni 2018.

Activa en verplichtingen worden in het algemeen gewaardeerd tegen de verkrijgings- of vervaardigingsprijs of de actuele waar-
de. Indien geen specifieke waarderingsgrondslag is vermeld vindt waardering plaats tegen de verkrijgingsprijs. In de balans en 
winst- en verliesrekening zijn referenties opgenomen. Met deze referenties wordt verwezen naar de toelichting. Toelichting op 
posten in de balans en winst- en verliesrekening worden in de jaarrekening genummerd.

Vergelijkende cijfers voorgaand boekjaar 
De gehanteerde grondslagen van waardering en resultaatbepaling zijn ongewijzigd ten opzichte van het voorgaande jaar.

Oordelen en schattingen
Bij de toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt het bestuur zich diverse oordelen 
en schattingen. De belangrijkste oordelen en schattingen hebben betrekking op de activa in exploitatie (zowel het DAEB als 
niet DAEB vastgoed), de voorzieningen, de waardeverminderingen en de acute en latente belastingen. De hierbij behorende 
veronderstellingen zijn vermeld in de toelichting bij de hiervoor genoemde jaarrekeningposten.
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Salderen
Een actief en een post van het vreemd vermogen worden gesaldeerd in de jaarrekening opgenomen uitsluitend indien en voor 
zover:
• een deugdelijk juridisch instrument beschikbaar is om het actief en de post van het vreemd vermogen gesaldeerd en 
 simultaan af te wikkelen; en
• het stellige voornemen bestaat om het saldo als zodanig of beide posten simultaan af te wikkelen.
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GRONDSLAGEN VAN BALANSWAARDERING IN DE JAARREKENING

Materiële vaste activa

Vastgoed in exploitatie

Classificatie en kwalificatie
Het vastgoed in exploitatie wordt op objectniveau geclassificeerd naar DAEB (sociaal) en niet-DAEB (commercieel) vastgoed, 
rekening houdend met de criteria van de Beschikking van de Europese Commissie d.d. 15 december 2009 aangaande de 
staatssteun voor toegelaten instellingen. 
Op grond van deze criteria omvat het sociaal vastgoed de woningen met een huurprijs tot aan de huurliberalisatiegrens (huur-
toeslaggrens) op contractdatum, het maatschappelijk vastgoed en het overige sociale vastgoed.

Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerend goed dat wordt verhuurd aan maatschappelijke organisaties, waaronder zorg-, 
welzijn-, onderwijs- en culturele instellingen en dienstverleners en tevens is vermeld op de bijlage zoals deze is opgenomen in 
de EC-beschikking d.d. 15 december 2009. 
Het niet-DAEB vastgoed omvat volgens de eerder genoemde criteria de woningen met een huurprijs boven de huurliberalisa-
tiegrens (huurtoeslaggrens) op contractdatum, het bedrijfsmatig vastgoed (niet zijnde maatschappelijk vastgoed), garages en 
parkeerplaatsen.

Complexindeling
Het DAEB en niet-DAEB vastgoed is opgedeeld naar waarderingscomplexen. Een waarderingscomplex is een samenstel van 
verhuureenheden, dat in principe bestaat uit vergelijkbare verhuureenheden voor wat betreft type vastgoed, bouwperiode 
en locatie, en dat als één geheel aan een derde partij in verhuurde staat kan worden verkocht. Een waarderingscomplex kan 
daarom worden gedefinieerd als een aaneengesloten blok verhuureenheden van dezelfde bouwperiode. Alle verhuureenheden 
van de toegelaten instelling maken deel uit van een waarderingscomplex of zijn een afzonderlijk waarderingscomplex. Het kan 
voorkomen dat een waarderingscomplex bestaat uit DAEB en niet-DAEB. In dat geval wordt, nadat de waarde van het waarde-
ringscomplex is bepaald, de waarde opgesplitst in een deel dat aan het DAEB vastgoed, respectievelijk aan het niet DAEB deel 
kan worden toegerekend.

Waardering bij eerste verwerking sociaal en commercieel vastgoed
Bij de eerste verwerking wordt het DAEB vastgoed in exploitatie en het niet-DAEB vastgoed in exploitatie gewaardeerd tegen 
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de kostprijs. De kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten minus eventuele investe-
ringssubsidies. 
De verkrijgings- of vervaardigingsprijs wordt bepaald als de som van de bestede externe kosten. 
De in de toekomst te maken kosten van sloop worden ten laste van het resultaat verantwoord in het jaar dat de exploitatie 
door sloop wordt beëindigd.

Waardering na eerste verwerking 
Onroerende zaken in exploitatie worden op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet na de eerste verwerking gewaardeerd 
tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waarde-
ring plaats tegen de marktwaarde, die overeenkomstig artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 
plaatsvindt conform de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 
(‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’).

Op basis van artikel 31 van het BTIV wordt bij de waardering onderscheid gemaakt naar de volgende categorieën:
• Woongelegenheden
• Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed (BOG en MOG)
• Parkeergelegenheden 
• Intramuraal zorgvastgoed 

Van Alckmaer hanteert de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde voor woongelegenheden, MOG 
en parkeergelegenheden. In de basisversie wordt de waardering van het vastgoed op portefeuilleniveau en de daaraan gerela-
teerde herwaarderingsreserve modelmatig bepaald. Bij deze waardering is geen taxateur betrokken. Als gevolg hiervan bestaat 
het risico dat de modelmatig bepaalde actuele waarde van het vastgoed afwijkt van de actuele waarde die met betrokkenheid 
van een taxateur tot stand zou zijn gekomen.
Voor BOG en intramuraal zorgvastgoed hanteert Van Alckmaer verplicht de full versie van het Handboek modelmatig waarde-
ren marktwaarde omdat de huursom van dit vastgoed meer bedraagt dan 5% van de totale huursom van de DAEB tak.

Doorexploiteer- en uitpondscenario 
Bij de waardering van het vastgoed worden een doorexploiteer- en een uitpondscenario onderscheiden.
De marktwaarde is de hoogste van beide waarderingen. Het handboek volgt de netto contante waarde methode, de DCF-me-
thode. Via de DCF-methode worden de toekomstige inkomende en uitgaande kasstromen contant gemaakt naar het heden 
aan de hand van een disconteringsvoet, inclusief de eindwaarde die de geschatte opbrengstwaarde is van het vastgoed aan 
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het einde van de DCF-periode. Hierbij wordt verondersteld dat de jaarbedragen medio het jaar ontvangen, respectievelijk 
betaald worden. De berekening van de netto contante marktwaarde wordt bij alle typen vastgoed uitgevoerd voor een exploi-
tatieperiode van 15 jaar. 

De bepaling van de toekomstige inkomende en uitgaande kasstromen vindt bij woongelegenheden en parkeergelegenheden 
plaats aan de hand van twee scenario’s: enerzijds op basis van het doorexploiteerscenario en anderzijds op basis van het uit-
pondscenario. Bij BOG, MOG en intramuraal vastgoed is alleen het doorexploiteerscenario van toepassing.

Na eerste verwerking wordt een waardevermindering of – vermeerdering van de marktwaarde van onroerende zaken in exploi-
tatie verantwoord in de winst en verliesrekening van de periode waarin de wijziging zich voordoet. De waardevermindering of 
– vermeerdering wordt separaat tot uitdrukking gebracht en in het resultaat verantwoord als “Niet-gerealiseerde waardeveran-
deringen”.

Uitgaven na eerste verwerking
Uitgaven na eerste verwerking ten behoeve van het complex aangaande het sociaal en commercieel vastgoed, die voldoen aan 
de algemene activeringscriteria worden geactiveerd tegen kostprijs en vervolgens getoetst aan het verschil in marktwaarde 
van het complex vóór en na deze uitgaven. Het marktwaardeverschil wordt in het actief verwerkt als een waardevermindering 
of – vermeerdering en in het resultaat verantwoord als “Niet-gerealiseerde waardeveranderingen.

Herwaarderingsreserve
Jaarlijks wordt op balansdatum de marktwaarde van onroerende zaken in exploitatie opnieuw bepaald. Winsten of verliezen 
ontstaan door een wijziging in de marktwaarde worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening. Voor het positieve verschil 
tussen de marktwaarde van het waarderingscomplex en de boekwaarde, op basis van de verkrijgingsprijs, rekening houdend 
met cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen, wordt een herwaarderingsreserve gevormd. 
Het expliciet opnemen van een herwaarderingsreserve in de balans als onderdeel van het eigen vermogen benadrukt voor de 
gebruiker van de jaarrekening dat een deel van het eigen vermogen op het waarderingsmoment nog niet gerealiseerd is. 

Afschrijvingen
Op de onroerende zaken in exploitatie gewaardeerd op marktwaarde wordt afgeschreven op basis van vastgestelde afschrij-
vingstermijnen. Op grond wordt niet afgeschreven.
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Buitengebruikstelling als gevolg van sloop
Indien op het waarderingscomplex of een deel daarvan, op de waardepeildatum 31 december 2017 een ook voor een derde, 
onherroepelijke verplichting tot sloop van toepassing is, wordt hier bij de waardering rekening mee gehouden. De sloopkosten 
worden in het jaar van uitgave ten laste van het resultaat gebracht.

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
De onroerende zaken verkocht onder voorwaarden worden gewaardeerd op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek van de 
contractuele korting. Een eventuele waardevermeerdering of – vermindering van de boekwaarde van de onroerende zaken op 
het moment van de herclassificatie wordt verantwoord in de winst-en-verliesrekening onder de post Niet-gerealiseerde waar-
deveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden.

Na eerste verwerking vindt waardering plaats tegen de getaxeerde leegwaarde na aftrek van de in het VOV-contract overeen-
gekomen korting. De leegwaarde wordt jaarlijks opnieuw geschat. Waardeveranderingen worden in het resultaat verantwoord 
onder de post Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden. 

De regeling kwalificeert als een financieringstransactie indien niet alle belangrijke economische voor- en nadelen zijn overge-
dragen. Dit is in het kader van een regeling VOV doorgaans het geval indien sprake is van een terugkoopplicht dan wel een 
terugkooprecht tegen een significant lagere terugkoopprijs dan de verwachte reële waarde op terugkoopmoment.

Voor de in de regeling overeengekomen overdrachtswaarde heeft de corporatie een terugkoopverplichting, die jaarlijks wordt 
gewaardeerd op de bij overdracht ontstane terugkoopverplichting, rekening houdend met de contractvoorwaarden inzake 
terugkoop waaronder de deling van de jaarlijkse waardeontwikkeling van de woning in het economisch verkeer. De terugkoop-
verplichting wordt als verplichting op de balans opgenomen zonder rekening te houden met de tijdswaarde van geld aange-
zien inschatting van het tijdstip waarop terugkoop in de toekomst zal plaatsvinden, mede gelet op de onbeperkte terugkoop-
termijn, niet goed mogelijk is. Indien de verwachting bestaat dat de terugkoop binnen één jaar zal plaatsvinden wordt de 
verplichting onder de kortlopende schulden verantwoord.

De waardeveranderingen van de woningen verkocht onder voorwaarden (na herclassificatie) en de terugkoopverplichtingen 
worden in het resultaat verantwoord onder de post Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht 
onder voorwaarden. 
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Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Vastgoed
Dit betreft lopende investeringen in nieuwe complexen (nieuwbouw) en bestaande complexen (woningverbetering, herstruc-
turering, zie hiervoor tevens de grondslag onder uitgaven na eerste verwerking). De waardering bij eerste verwerking is tegen 
de kostprijs. De kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs.

De waardering na eerste verwerking van het vastgoed in ontwikkeling is tegen de verkrijgings- of vervaardigingsprijs dan wel 
de lagere marktwaarde. De marktwaarde wordt bepaald met behulp van geprognosticeerde kasstromen op basis van aanna-
mes zoals hiervoor toegelicht onder vastgoed in exploitatie onder Waardering na eerste verwerking. 

Indien gerede twijfel bestaat of de reeds bestede kosten terugverdiend kunnen worden, wordt het vastgoed tegen de lagere 
marktwaarde van het project in het bestaande ontwikkelingsstadium gewaardeerd en wordt het nadelig verschil in het resul-
taat verantwoord onder de post Overige waardeveranderingen.

In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen inzake DAEB en niet-DAEB 
vastgoed in ontwikkeling, waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger is dan de marktwaarde, wordt het verschil 
eerst in mindering gebracht op de reeds bestede kosten en wordt voor het resterend bedrag een voorziening gevormd voor 
onrendabele investeringen en herstructureringen. De afwaardering van de bestede kosten tot nihil wordt in het resultaat ver-
antwoord onder de post Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille. 

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen de kostprijs (verkrijgingsprijs of 
vervaardigingsprijs), minus eventuele investeringssubsidies, verminderd met cumulatieve afschrijvingen en cumulatieve bij-
zondere waardeverminderingsverliezen. 

De afschrijving is lineair en gebaseerd op de verwachte gebruiksduur rekening houdend met de restwaarde. Indien de ver-
wachting omtrent de afschrijvingsmethode, gebruiksduur en/of restwaarde in de loop van de tijd wijzigingen ondergaat, wor-
den deze wijzigingen als een schattingswijziging verantwoord.

Buiten gebruik gestelde onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen de kostprijs 
dan wel de lagere opbrengstwaarde. De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden niet langer in de 
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balans opgenomen na vervreemding of op nihil gewaardeerd wanneer geen toekomstige prestatie-eenheden van het gebruik 
of de vervreemding worden verwacht.

Financiële activa

Deelnemingen
Niet geconsolideerde deelnemingen worden tegen de vermogensmutatiemethode gewaardeerd. Voor de bepaling of sprake 
is van invloed van betekenis worden mede in aanmerking genomen de financiële instrumenten die potentiële stemrechten 
bevatten. 
Overeenkomstig de vermogensmutatiemethode worden de deelnemingen in de balans opgenomen tegen het aandeel van de 
groep in de netto-vermogenswaarde vermeerderd met haar aandeel in de resultaten van de deelnemingen en haar aandeel 
in de directe mutaties in het eigen vermogen van de deelnemingen vanaf het moment van verwerving, bepaald volgens de 
grondslagen zoals vermeld in deze jaarrekening, verminderd met haar aandeel in de dividenduitkeringen van de deelnemin-
gen. In de winst-en-verliesrekening wordt het aandeel in het resultaat van de deelnemingen opgenomen. 

Voorraden

Vastgoed bestemd voor verkoop
Vastgoed beschikbaar en bestemd voor de verkoop wordt gewaardeerd op opbrengstwaarde. De opbrengstwaarde is de 
geschatte verkoopprijs onder aftrek van direct toerekenbare verkoopkosten. Bij de bepaling van de opbrengstwaarde wordt 
rekening gehouden met de incourantheid van de voorraden.

Overige voorraden
De voorraad onderhoudsmaterialen wordt gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs of lagere opbrengstwaarde. 

Vorderingen
Vorderingen worden gewaardeerd tegen nominale waarde. Voor de vorderingen op huurdebiteuren is een voorziening voor 
oninbaarheid opgenomen, welke in mindering is gebracht op de debiteurenstand.

Onder de overlopende activa zijn uitgaven inzake verbeteringen opgenomen vooruitlopend op de in het volgend boekjaar 
door te voeren huurverhoging. Deze uitgaven zullen dan als verbetering worden geactiveerd.

13

109



110

JA ARREKENING 2017

Liquide middelen
Liquide middelen bestaan uit kas- en banktegoeden. Rekening-courantschulden bij banken zijn opgenomen onder schulden 
aan kredietinstellingen onder kortlopende schulden. De liquide middelen worden gewaardeerd tegen nominale waarde.

Voorzieningen
Een voorziening wordt gevormd indien Van Alckmaer op balansdatum een in rechte afdwingbare of feitelijke verplichting heeft 
waarvan het waarschijnlijk is dat voor de afwikkeling een uitstroom van middelen noodzakelijk is en waarvan de omvang be-
trouwbaar is te schatten. De omvang van de voorziening wordt bepaald door de beste schatting van de bedragen die nood-
zakelijk zijn om de desbetreffende verplichtingen en verliezen per balansdatum af te wikkelen. Tenzij anders vermeld, worden 
voorzieningen gewaardeerd tegen nominale waarde. 

Voorziening onrendabele investeringen 
In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische investeringsverplichtingen inzake sociaal en commerci-
eel vastgoed in ontwikkeling, waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger is dan de aan deze investeringsverplichtin-
gen toe te rekenen marktwaarde per balansdatum op basis van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde, wordt het 
verschil eerst in mindering gebracht op de reeds bestede kosten en wordt voor het resterend bedrag een voorziening gevormd 
voor onrendabele investeringen en herstructureringen. De afwaardering van de bestede kosten tot nihil en de vorming van de 
voorziening wordt in het resultaat verantwoord onder de post  waardeveranderingen vastgoedportefeuille. 

Overige voorzieningen 
De overige voorzieningen zijn gevormd voor loopbaanontwikkeling. De voorziening voor loopbaanontwikkeling is gevormd ter 
dekking van toekomstige verplichtingen op het gebied van loopbaanontwikkeling, waarvoor medewerkers van de corporatie 
op grond van CAO-bepalingen budgetrechten hebben opgebouwd. Bij het bepalen van deze voorziening wordt uitgegaan van 
het personeelsbestand ultimo boekjaar. De voorziening is tegen de contante waarde opgenomen.

Belastingen

Acute belastingen
De belastingen worden berekend op basis van het verantwoorde resultaat uitgaande van het geldende belastingtarief, reke-
ning houdend met fiscaal vrijgestelde posten, de vaststellingsovereenkomst (VSO) en geheel of gedeeltelijk niet-aftrekbare 
kosten.
De belastingvorderingen en -verplichtingen worden gesaldeerd indien is voldaan aan de algemene voorwaarden voor saldering.
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Latente belastingen
Voor alle belastbare tijdelijke verschillen tussen de commerciële en fiscale balanswaardering, wordt een latente belastingver-
plichting opgenomen. Voor alle verrekenbare tijdelijke verschillen tussen de commerciële en fiscale balanswaardering en voor 
beschikbare voorwaartse verliescompensatie wordt een latente belastingvordering opgenomen voor zover er latente verplich-
tingen tegenover staan, of het waarschijnlijk is dat er fiscale winst beschikbaar zal zijn voor verrekening. De latente belasting-
vorderingen en -verplichtingen worden opgenomen onder de financiële vaste activa respectievelijk voorzieningen.

De waardering van latente belastingverplichtingen en -vorderingen wordt gebaseerd op de fiscale gevolgen van de, per balans-
datum, voorgenomen wijze van realisatie of afwikkeling van activa, voorzieningen, schulden of overlopende passiva. Latente 
vorderingen worden opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat er in de toekomst belastbare winsten zullen zijn die voor 
realisatie van het tijdelijk verschil dan wel compensabele verliezen kunnen worden aangewend. Hierbij wordt uitgegaan van 
het geldende belastingtarief. De latente belastingvorderingen uit hoofde van verliescompensatie en afschrijvingspotentieel 
worden gewaardeerd tegen contante waarde en de overige latente belastingverplichtingen en vorderingen worden gewaar-
deerd tegen nominale waarde.

Langlopende schulden
Bij de eerste opname van langlopende schulden worden deze opgenomen tegen reële waarde verminderd met de direct daar-
aan toe te rekenen transactiekosten.

De langlopende schulden worden na de eerste waardering gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs volgens de effec-
tieve-rentemethode. Winst of verlies worden in de winst-en-verliesrekening opgenomen zodra de verplichtingen niet langer op 
de balans worden opgenomen, alsmede via het amortisatieproces.

De aflossingsverplichting voor het komend jaar van de langlopende schulden is opgenomen onder de kortlopende schulden.

In het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden heeft de corporatie een terugkoopverplichting die mede afhan-
kelijk is van de ontwikkeling van de waarde van de woningen in het economisch verkeer en de specifieke contractuele voor-
waarden. De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd. Indien de verwachting bestaat dat de terugkoop binnen één 
jaar zal plaatsvinden is de verplichting onder de kortlopende schulden verantwoord.
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GRONDSLAGEN VAN RESULTAATBEPALING IN DE JAARREKENING

Algemeen
Baten worden toegerekend aan het jaar waarop ze betrekking hebben voor zover deze gerealiseerd zijn. De kosten worden 
bepaald met inachtneming van de hiervoor vermelde grondslagen voor waardering en toegerekend aan het verslagjaar waarop 
zij betrekking hebben. (Voorzienbare) verplichtingen en mogelijke verliezen die hun oorsprong vinden voor het einde van het 
boekjaar worden in acht genomen indien zij voor het opmaken van de jaarrekening bekend zijn geworden en overigens wordt 
voldaan aan de voorwaarden voor het opnemen van voorzieningen.

Bijzondere baten of lasten die behoren tot de gewone bedrijfsuitoefening, worden op grond van aard, omvang of het inci-
dentele karakter afzonderlijk toegelicht om een goed inzicht te geven in het resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening van de 
corporatie en met de ontwikkeling daarin. Bijzondere posten worden met het oog op de analyse en de vergelijkbaarheid van 
de resultaten zoveel mogelijk naar aard en omvang afzonderlijk toegelicht.

Huuropbrengsten
De huuropbrengsten betreffen de op het boekjaar betrekking hebbende netto-huren (exclusief de vergoedingen voor levering 
en diensten) na aftrek van huurderving.
De huuropbrengsten zijn het resultaat van het gevoerde huurprijsbeleid, rekening houdend met de door het Rijk bepaalde ka-
ders (zoals maximale huurverhoging, maximaal redelijke huur en maximale huursomstijging) en onder aftrek van huurderving 
wegens leegstand en oninbaarheid.

Opbrengsten servicecontracten
De opbrengsten servicecontracten betreffen vergoedingen van huurders boven de netto huurprijs voor leveringen en diensten 
(zoals energie, water, huismeesters, schoonmaakkosten, glasverzekering). De opbrengsten worden verminderd met derving 
wegens oninbaarheid. De kosten van de leveringen en diensten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten.

Lasten verhuur en beheeractiviteiten
Hier worden zowel de directe lasten voor de verhuur en beheeractiviteiten als de indirecte lasten via de kosten- verdeelstaat 
verantwoord.
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Lasten onderhoudsactiviteiten
De werkelijke onderhoudskosten voor dagelijks- en mutatieonderhoud en planmatig onderhoud worden ten laste van de ex-
ploitatie gebracht. Het dagelijks- en mutatieonderhoud wordt onderscheiden in de kosten van derden en de kosten van eigen 
dienst. De lasten van onderhoud onderscheiden zich van activeerbare uitgaven wanneer geen sprake is van waardevermeerde-
ring van het actief.

Onder deze post worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van onderhoud verantwoord.
Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden.
Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd op balansdatum worden verwerkt onder 
de niet in de balans opgenomen verplichtingen.

Overheidsheffingen
Van Alckmaer verwerkt de overheidsheffingen zoals onroerendezaakbelasting in de periode waarop de overheidsheffing be-
trekking heeft.

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
Hieronder worden verantwoord de verhuurdersheffing, de kosten gerelateerd aan het niet kunnen incasseren van vorderingen 
op huurders anders dan huur en andere exploitatiekosten die niet tot een meer specifieke kostensoort behoren. 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille
De post Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille betreft het saldo van de behaalde verkoopopbrengst minus 
de toerekenbare verkoop- en organisatiekosten en de geactiveerde waarde met betrekking tot het vastgoed. 

Opbrengst uit verkoop van vastgoed wordt in de winst-en-verliesrekening verwerkt als alle belangrijke rechten op economi-
sche voordelen alsmede alle belangrijke risico’s met betrekking tot de activa zijn overgedragen aan de koper, het bedrag van 
de opbrengst op betrouwbare wijze kan worden bepaald en ontvangst van de opbrengst waarschijnlijk is.
Op basis van deze criteria wordt onder deze post de verkoopopbrengst van vastgoed in exploitatie onder aftrek van verkoop-
kosten en de boekwaarde verantwoord. De boekwaarde is op basis van de marktwaarde. Verder wordt hieronder verantwoord 
de verkoopopbrengst van onder VOV teruggekochte en vervolgens zonder voorwaarden doorverkochte woningen onder aftrek 
van de boekwaarde. 

Gerealiseerde verkoopresultaten worden verantwoord op het moment van levering (passeren transportakte). 
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Waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Hieronder zijn begrepen de overige waardeveranderingen en de waardeveranderingen met betrekking tot de vastgoedporte-
feuille bestaande uit vastgoed in exploitatie, vastgoed in ontwikkeling, vastgoed verkocht onder voorwaarden en vastgoed 
bestemd voor verkoop. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreffen winsten of mogelijke verliezen, 
die ontstaan door een wijziging in de waarde van het vastgoed bestemd voor verkoop in het verslagjaar.

Netto resultaat overige activiteiten
Hieronder vallen onder andere aan derden doorberekende kosten voor overige dienstverlening inzake administratieve dienst-
verlening, uitgevoerde onderhoudswerkzaamheden, inschrijfgelden woningzoekenden e.d. 

Overige organisatiekosten
De opbrengsten en kosten die niet toerekenbaar zijn (ook niet na toerekening van indirecte kosten), worden opgenomen 
onder Overige organisatiekosten. Voorbeelden hiervan zijn kosten uit hoofde van treasury, personeel en organisatie en kosten 
ten aanzien van het jaarverslag.

Leefbaarheid
Onder deze post zijn leefbaarheidsuitgaven inzake sociale activiteiten en fysieke activiteiten opgenomen.
De uitgaven inzake sociale activiteiten omvatten complex gebonden uitgaven voor ondersteuning van bewonersinitiatieven.

De uitgaven inzake fysieke activiteiten omvatten complex gebonden uitgaven voor inbraakbeveiliging, afsluiten en verfraaien 
van portieken en trapopgangen.

Rentebaten en rentelasten
Rentebaten worden tijdsevenredig in de winst-en-verliesrekening verwerkt rekening houdend met de effectieve rentevoet van 
de desbetreffende actiefpost, indien hun bedrag bepaalbaar is en hun ontvangst waarschijnlijk.
Rentelasten worden toegerekend aan de opeenvolgende verslagperioden naar rato van de resterende hoofdsom. (Dis)agio 
en aflossingspremies worden als rentelast aan de opeenvolgende verslagperioden toegerekend zodanig dat tezamen met de 
over de lening verschuldigde rentevergoeding de effectieve rente in de winst-en-verliesrekening wordt verwerkt en in de balans 
de amortisatiewaarde van de schuld. Periodieke rentelasten en soortgelijke lasten komen ten laste van het jaar waarover zij 
verschuldigd worden.
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Belastingen
De belasting over het resultaat wordt berekend op basis van het in de winst-en-verliesrekening verantwoorde resultaat, reke-
ning houdend met fiscaal vrijgestelde posten en geheel of gedeeltelijk niet-aftrekbare kosten.
Tevens wordt rekening gehouden met de wijzigingen in de latente belastingvorderingen en –schulden uit hoofde van respec-
tievelijk wijzigingen in het belastingtarief, herbeoordeling van de mogelijkheid tot realisatie van latente belastingvorderingen of 
een wijziging van de verwachte realisatie van een actief- of passiefpost. 
De aldus bepaalde belastingpost wordt in de winst-en-verliesrekening opgenomen, behoudens voor zover deze betrekking 
heeft op posten die rechtstreeks in het eigen vermogen worden opgenomen, in welk geval de belasting in het eigen vermogen 
wordt verwerkt. 

Aandeel in resultaat van deelnemingen
Het aandeel in resultaat van deelnemingen gewaardeerd op nettovermogenswaarde is het resultaat van de deelnemingen 
bepaald op de waarderingsgrondslagen van Woningcorporatie Van Alckmaer.
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GRONDSLAGEN VOOR KASSTROOMOVERZICHT
Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. 

De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit de liquide middelen.

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest, ontvangen dividenden en winstbelastingen zijn opgenomen onder de kas-
stroom uit operationele activiteiten. 
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TOELICHTING OP DE BALANS

Materiële vaste activa 
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   2017 2016

 1 DAEB vastgoed in exploitatie 236.500.328 244.628.463 
 2 niet DAEB vastgoed in exploitatie 24.870.866 26.508.053 
 3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 7.740.508 7.542.085
 4 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 3.105.720 2.398.581
 5 Onroerende en roerende zaken tdv de exploitatie 1.128.690 2.779.700

 Totaal materiële vaste activa 273.346.113 283.856.882
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DAEB vastgoed in exploitatie (1)
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  2017 2016

 Boekwaarde 1 januari 244.628.463 227.306.543   
 Herrubricering o.b.v. het scheidingsvoorstel 0 0   
 Herrekende boekwaarde 244.628.463 227.306.543   
 
 Mutaties:     
 Opleveringen 6.184.383 2.149.678   
 Investeringen 761.565 461.322   
 Desinvesteringen -3.651.986 -156.432   
 Herclassificatie -416.245 648.131   
 Aanpassingen marktwaarde -11.005.852 14.219.221   
 Totaal van de mutaties -8.128.135 17.321.920   
   
 Boekwaarde 31 december 236.500.328 244.628.463   
   
 Inbegrepen ongerealiseerde herwaardering 146.322.067 152.736.118 
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Niet DAEB vastgoed in exploitatie (2)
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  2017 2016

 Boekwaarde 1 januari 26.508.053 27.270.648
 Herrubricering o.b.v. het scheidingsvoorstel 0 0
 Herrekende boekwaarde 26.508.053 27.270.648

 Mutaties:    
 Opleveringen 176.975 0
 Investeringen 70.343 42.651
 Desinvesteringen -1.637.525 -908.091
 Herclassificatie 416.245 -648.131
 Aanpassingen marktwaarde -663.225 750.976
 Totaal van de mutaties -1.637.187 -762.595   
    
 Boekwaarde 31 december 24.870.866 26.508.053  

 Inbegrepen ongerealiseerde herwaardering 13.976.250 14.316.211  
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DAEB vastgoed in exploitatie en niet-DAEB vastgoed in exploitatie
Bij het bepalen van de marktwaarde in verhuurde staat is gebruik gemaakt van meerdere macro economische parameters en of 
schattingen (full variant). Het handboek modelmatig waarderen marktwaarde bepaalt de marktwaarde van de onroerende zaken in 
exploitatie op basis van de contante waarde van de geschatte toekomstige kasstromen (Discounted Cash Flow methode). 
De toekomstige kasstromen worden bepaald aan de hand van een doorexploitatie- en een uitpondscenario. 

Bij het doorexploitatiescenario is de veronderstelling dat het volledige complex in exploitatie blijft gedurende de DCF-periode. 
Bij het uitpondscenario is de veronderstelling dat na mutatie tot verkoop van individuele woningen tegen leegwaarde wordt 
overgegaan. 
De berekening wordt uitgevoerd over een DCF-periode van 15 jaar. In het doorexploiteerscenario wordt de huur bij mutatie 
aangepast naar de markthuur of de maximale huur, afhankelijk of de woongelegenheid bij mutatie is te liberaliseren. 
- Indien de maximale huur lager dan of gelijk is aan de huurliberalisatiegrens, dan is de nieuwe huur het minimum van de 
 markthuur en de maximale huur volgens het woningwaarderingsstelstel.
- Indien de maximale huur hoger is dan liberalisatiegrens, dan is de nieuwe huur de markthuur.

Om de te verwachten kasstromen in de DCF-berekening te bepalen, wordt gebruik gemaakt van de macro-economische para-
meters:

Parameters woongelegenheden

 Algemeen 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 e.v.

 Prijsinflatie 1,30% 1,30% 1,50% 1,70% 2,00% 2,00% 2,00%
 Loonstijging 1,60% 2,20% 2,20% 2,20% 2,50% 2,50% 2,50%
 Bouwkostenstijging 1,60% 2,20% 2,20% 2,20% 2,50% 2,50% 2,50%
 Leegwaardestijging 11,20% 6,60% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Instandhoudingsonderhoud
Het instandhoudingsonderhoud voor een MGW uit het bouwjaar 1975 tot 1990 met een oppervlakte van 60 tot 80m2 is per 
31-12-2016 € 771 en per 31-12-2017 € 783. Hierop vindt een correctie plaats per bouwjaarklasse, oppervlakte m2  GO en per 
type verhuureenheid.
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 Mutatieonderhoud (per vhe) 2017

 Mutatieonderhoud - EGW € 836
 Mutatieonderhoud - MGW € 628

 Beheerkosten (per vhe) 2017

 Beheerkosten - EGW € 427
 Beheerkosten - MGW  € 420

 Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten 

 Een percentage van de WOZ (exclusief gemeentelijke OZB die is gebaseerd  0,13% 
 op de gemeentelijke tarieven 2017, uitgedrukt in een percentage van de 
 WOZ waarde met waardepeildatum 1 januari 2016)

 Verhuurderheffing 2018 en 2019 2020 en 2021 2022 2023 e.v.

 Percentage van de WOZ 0,591% 0,592% 0,593% 0,567%
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 Huurstijging en -derving 2018  2019 2020 2021 e.v.

 Huurstijging boven prijsinflatie 
 voorgaand jaar - zelfstandige eenheden 1,0% 0,8% 0,6% 0,3%
 Huurstijging boven prijsinflatie 
 voorgaand jaar  - onzelfstandige eenheden 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
 Huurderving 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%

 Huuraanpassing bij mutatie in doorexploiteerscenario

 Woning is te liberaliseren o.b.v. WWS-punten markthuur
 Woning is gereguleerd o.b.v. WWS-punten Minimum van markthuur en maximale huur o.b.v. 
  woningwaarderingsstelsel
 Woningen blijvend gereguleerd (t/m 144 WWS-punten) Voor kopende partij geldt dat woning minimaal 7 jaar 
  doorexploiteren verplicht is alvorens te mogen uitponden

 Mutatiekans

 Doorexploiteren Complexspecifiek met een minimum van 2%
 Uitponden Complexspecifiek met een minimum van 2% en een opslag van 2% voor niet aangebroken 
  complexen in het eerste jaar

Voor splitsingskosten is een norm gehanteerd van €  508 per te splitsen eenheid. 
De verkoopkosten bij uitponden bedragen 1,6% van de leegwaarde. 
De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en registratiekosten, bedragen 3% van de berekende 
waarde van een verhuureenheid. 
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Parameters Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed 

 Parameters 

 Prijsinflatie Zie woongelegenheden 
 Instandhoudingsonderhoud € 5,10 per m2 bvo
 Mutatieonderhoud (bij opzegging)   € 10,20 per m2 bvo
 Beheerkosten - bedrijfsmatig onroerend goed 3% van de markthuur
 Beheerkosten – maatschappelijk onroerend goed 2% van de markthuur
 Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke 0,13% van de WOZ-waarde 
 lasten als percentage van de WOZ 
 (exclusief gemeentelijke OZB die is gebaseerd op 
 de gemeentelijke tarieven 2017 uitgedrukt in een
 percentage van de WOZ waarde met 
 waardepeildatum 1 januari 2016)
 Mutatieleegstand 6 maanden
 Disconteringsvoet:
 Risicovrije rentevoet 0,33%
 Vastgoed sectorspecifieke opslag 5,63%
 Opslag voor markt- en objectrisico Standaard is < 1960, BOG en regio west en daarboven een opslag op 
  basis van bouwjaarklasse, type vhe en regio
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Parameters garages en parkeergelegenheden

 Parameters 

 Prijsinflatie Zie woongelegenheden
 Mutatiekans Gemiddelde van de afgelopen vijf jaar
 Instandhoudingsonderhoud – parkeerplaats € 47,- per jaar
 Instandhoudingsonderhoud – garagebox € 157,- per jaar
 Beheerkosten - parkeerplaats € 25,50 per jaar
 Beheerkosten - garagebox € 36,- per jaar
 Belastingen en verzekeringen, uitgedrukt in 0,25% van de WOZ-waarde 
 een percentage van de WOZ waarde 2017 
 met waardepeildatum 1 januari 2016
 Aantal maanden leegstand 6 maanden
 Disconteringsvoet:
 Risicovrije rentevoet 0,33%
 Vastgoed sectorspecifieke opslag 5,63%
 Opslag voor markt- en objectrisico Standaard is parkeerplaats en regio west en daarboven een 
   opslag op basis van type vhe en regio

Parameters intramuraal vastgoed 

 Parameters

 Instandhoudingsonderhoud per m2 bvo (gemiddeld bedrag) € 8,15 per m2 bvo
 Mutatieonderhoud per m2 bvo (gemiddeld bedrag)  € 10,20 per m2 bvo
 Beheerkosten % van de markthuur  2,50%
 Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten (% van de WOZ) 0,37%
 Disconteringsvoet (gemiddeld %):  8,84%
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Bij toepassing full variant: Inschakeling taxateur
Het bedrijfsmatig onroerend goed en het intramuraal zorgvastgoed wordt, conform wettelijke voorschriften, jaarlijks ge-
taxeerd door een onafhankelijke en ter zake deskundige externe taxateur, ingeschreven bij het Nederlands Register Vastgoed 
Taxateurs. Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin de waardering en de daarbij gehanteerde aanpassingen ten opzichte 
van de basisvariant zijn onderbouwd en vastgelegd zijn in het bezit van Van Alckmaer en op aanvraag beschikbaar voor de 
Autoriteit woningcorporaties.

Bij toepassing full variant: Toepassing vrijheidsgraden
Bij de full variant is gebruik gemaakt van de markthuurwaarde in plaats van de werkelijke huur. Deze markthuurwaarde is 
gebaseerd op marktreferenties welke zijn toegelicht in de taxatierapporten. Waar in de basis versie van het handboek wordt 
gewerkt met een eindwaarde systematiek wordt er in de onderhavige taxaties gewerkt met een door de taxateur ingeschatte 
exit yield. Deze is gebaseerd op de te verwachte functionele en technische veroudering in de beschouwingsperiode. Voor het 
zorgvastgoed is bij de bepaling van de exit yield tevens nog gekeken naar de transformatiemogelijkheden in de toekomst.
De disconteringsvoet is ook aangepast ten opzichte van de basis versie, dit is gedaan op basis van koopreferenties en band-
breedte marktconformiteit.
Als laatste zijn de normen voor onderhoud, beheer en verzekeringen aangepast naar de werkelijke door Van Alckmaer ver-
strekte exploitatiegegevens. Als er sprake is van achterstallig onderhoud heeft hier nog een aanvullende correctie voor plaats-
gevonden.
In bovenstaande parameters is aangeven wat de gemiddelde aanpassingen ten opzichte van de basis versie op uitkomen.

Schattingen
Gelet op de huidige marktomstandigheden kunnen toekomstige marktontwikkelingen waarop door de externe taxateur gehan-
teerde aannames en schattingen ter bepaling van de reële waarde van het commercieel vastgoed zijn gebaseerd, ten opzichte 
van de werkelijk te verwachten marktontwikkelingen van significante invloed zijn op de uitkomsten van de huidige waardering 
in de jaarrekening. 
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Bedrijfswaarde-informatie
De bedrijfswaarde bedraagt:

 Bedrijfswaarde 31-12-2017 31-12-2016

 Sociaal vastgoed  € 121.976.521 € 126.630.521
 Commercieel vastgoed € 18.581.748 € 22.404.189

 Totaal € 140.558.269 € 149.034.710

Uitgangspunten bedrijfswaarde
In de Woningwet is opgenomen dat toegelaten instellingen volkshuisvesting hun bezit op marktwaarde moeten waarderen. 
Door de waardering van de onroerende zaken in exploitatie tegen marktwaarde wordt inzicht gegeven in de mogelijke verdi-
encapaciteit van de vastgoedportefeuille van Woningcorporatie Van Alckmaer. De marktwaarde geeft, rekening houdend met 
de uitgangspunten van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde, het bedrag op balansdatum weer waartegen het 
vastgoedbezit op de vrije markt kan worden vervreemd tussen ter zake goed geïnformeerde partijen die tot een transactie be-
reid zijn. Omdat de doelstelling van Woningcorporatie Van Alckmaer is om te voorzien in passende huisvesting voor hen die 
daar niet zelf in kunnen voorzien en op relatief beperkt aantal woningen zal verkopen, betekent dit dat slechts een deel van de 
in de jaarrekening verantwoorde marktwaarde in de toekomst zal worden gerealiseerd. 

De bedrijfswaarde sluit aan op het beleid van Woningcorporatie Van Alckmaer en beoogt inzicht te geven in de verdiencapaci-
teit van haar vastgoed uitgaande van dit beleid. In het bestuursverslag is een beleidsmatige beschouwing opgenomen over het 
verschil tussen de marktwaarde en de bedrijfswaarde van de onroerende zaken in exploitatie. 

De bedrijfswaarde van de onroerende zaken in exploitatie wordt gevormd door de contante waarde van de kasstromen uit 
hoofde van toekomstige exploitatieopbrengsten en toekomstige exploitatielasten over de geschatte resterende exploitatiepe-
riode van de complexen. De bedrijfswaarde is bepaald overeenkomstig de voorgeschreven parameters en richtlijnen van het 
Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW).

De bedrijfswaarde is gebaseerd op doorexploitatie van de onroerende zaken totdat het vastgoed door sloop teniet gaat. Hier-
bij wordt een restwaarde voor de grond ingerekend afgeleid van de huidige bestemming van het vastgoed (i.c. lange termijn-
verhuur).
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De kasstroomprognoses zijn gebaseerd op redelijke en onderbouwde veronderstellingen die de beste schatting van het be-
stuur weergeven van zijn beleid en de economische omstandigheden die van toepassing zullen zijn gedurende de resterende 
economische levensduur van het complex. Deze veronderstellingen zijn nader geconcretiseerd in de onderstaande uiteenzet-
ting van de gehanteerde uitgangspunten.

De kasstroomprognoses zijn voor de eerste vijf jaar gebaseerd op de intern geformaliseerde meerjarenbegroting waarbij 
voor de verwachte kosten van contractueel aangegane onderhoudsverplichtingen, erfpacht en overige contracten met een 
werkingsduur van meer dan vijf jaar de contractperiode is ingerekend. De kosten van planmatig en groot onderhoud worden 
gebaseerd op de in de meerjarenonderhoudsbegroting onderkende cycli per component. Voor latere jaren worden de kas-
stroomprognoses geschat door extrapolatie van de meerjarenbegroting gebruikmakend van een vast groeipercentage voor 
inflatie en huurstijging.

Bij de bedrijfswaardeberekening zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd:

Stijgingsparameters:
• jaarlijkse huurverhoging van 1,4% voor 2018, 1,5% voor 2019, 1,2% voor 2020, 1,6% voor 2021, 1,8% voor 2022 en 2 % 
 voor 2023 en verder. 
• jaarlijkse huurderving van 0,4% als gevolg van leegstand 
• jaarlijkse mutatiegraad variërend van 0 tot 30% (op complexnivo bepaald) waarbij huurharmonisatie variërend van 
 gemiddeld 80% (DAEB) tot 100% (niet DAEB) van de maximaal redelijke huur;
• jaarlijkse stijging van de variabele lasten en overige exploitatieuitgaven van 1,4% voor 2018, 1,5% voor 2019, 1,6% voor 2020 
 en 2021, voor 2022 1,8% en 2% voor 2023 e.v. 
• jaarlijkse stijging van de onderhoudsuitgaven conform de inflatie voor bouwkostenontwikkeling van 2,2% voor 2018, 2,3% 
 voor 2019 t/m 2022 en 2,5% voor  2023 e.v. 

Volumeparameters:
• Klachten onderhoudsuitgaven (op basis van ervaringscijfers): € 378 per verhuureenheid 
• Mutatie onderhoud gemiddeld € 3.000,- per mutatie 
• planmatig onderhoud (uitsluitend instandhouding) per complex: conform meerjaren onderhoudsbegroting, na 
 begrotingsperiode op basis van gemiddelden per complex;
• directe overige exploitatie uitgaven (belastingen, verzekering): € 377 per verhuureenheid;
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• overige indirecte exploitatie uitgaven voor zover vastgoed gerelateerd (algemeen beheer): € 1.078 per verhuureenheid; 
• heffing van overheidswege gekoppeld aan het sociaal vastgoed in exploitatie (verhuurdersheffing): voor 2018 en verder 
 ingerekend op basis van het wettelijk bepaalde uitgangspunten.

Discontering:
• disconteringsvoet van 5,0 % voor woningen (voorgaand jaar: 5,0%); disconteringsmoment: medio nummerando ;
• contant makingsperiode: geschatte resterende economische levensduur van het complex met een minimum van 15 jaar 
 voor complexen waarvoor geen concrete sloop-, renovatie- of verkoopplannen aanwezig zijn.

Overige aspecten:
• inrekenen restwaarde grond: € 11.493 voor appartementencomplexen en € 16.708 voor grondgebonden complexen. 
 Uitgaande van bouwrijpe grond met een sociale huurbestemming aan het eind van de economische levensduur, zijnde de 
 huidige grondprijs geïndexeerd naar einde levensduur en gecorrigeerd voor sloop (€ 4.558 voor appartementencomplexen 
 en € 8.465 voor de overige complexen). 
• inrekenen restwaarde grond bij opstallen op erfpachtgrond: indien en voor zover de erfpacht is of wordt afgekocht vóór het 
 einde van de economische levensduur en de afkoopperiode de resterende levensduur van de opstallen overschrijdt. In dat 
 geval wordt de restwaarde van de grond berekend op basis van het afgekochte erfpachtrecht tot het einde van de 
 economische levensduur;
• inrekenen woningverkopen: tegen de contante waarde van de verwachte opbrengstwaarde minus verkoopkosten voor 
 maximaal de eerstkomende vijf jaar op basis van een geformaliseerd verkoopplan en indien verkoop juridisch mogelijk is.

DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie bestemd voor verkoop
Van Alckmaer heeft voor de eerstkomende vijf jaar een verkoopplan opgesteld waarin 94 woningen bestemd zijn voor ver-
koop. Hiervan zullen naar verwachting 6 woningen in het komend boekjaar worden verkocht. (De verwachte opbrengstwaarde 
van deze woningen bedraagt in totaal € 1.077.000.)

WOZ waarde vastgoed in exploitatie
De WOZ waarde van het onroerend goed in exploitatie bedraagt e 337,7 miljoen (2016: e 323,8 miljoen).

Verstrekte zekerheden
Zonder toestemming van het WSW is het de corporatie niet toegestaan om de woningen die met door het WSW geborgde 
leningen zijn gefinancierd te bezwaren met een beperkt recht (recht van pand/hypotheek, recht van opstal, recht van erfpacht, 
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recht van vruchtgebruik) of de verplichting aan te gaan om deze woningen met een zekerheidsrecht te bezwaren (positieve 
hypotheekverklaring). Als gevolg hiervan zijn de woningen die met geborgde leningen zijn gefinancierd, niet met hypothecaire 
zekerheden bezwaard. Daarnaast heeft het WSW recht van eerste hypotheek op de woningen van de corporatie betreffende de 
door het WSW geborgde financiering.

Voor de door het WSW verstrekte borgstelling heeft de corporatie een obligoverplichting gebaseerd op de omvang van de 
door het WSW geborgde leningen. Deze obligoverplichting is in de toelichting op de geconsolideerde balans vermeld onder 
de Niet in de balans opgenomen verplichtingen en activa.

De verhuureenheden aan de Appelsteeg 2, 4 en 6 zijn gefinancierd met een hypothecaire laagrentende lening van het Natio-
naal Restauratiefonds.

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden (3)

Gedurende 2017 zijn 2 woningen (2016: 4 woningen) met een terugkooprecht verkocht en 1 woning (2016: 4 woningen) met 
een terugkoopplicht aangekocht.
Het aantal woningen verkocht onder voorwaarden bedraagt ultimo 2017 28 (2016: 29). 
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  2017 2016     
  
 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden op 1-1 7.542.085 8.189.733     
  
 Mutaties in het boekjaar:
 Terugkoop -234.691 -983.459
 Waardemutatie 433.114 335.811     
  
 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden op 31-12 7.740.508 7.542.085 
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Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie (4)
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  2017 2016     
  
 Vastgoed in ontw. voor stelselwijziging op 1-1 4.298.820 976.984
 Invloed stelselwijziging (cumulatief effect) 0 0
 Vastgoed in ontwikkeling na stelselwijziging 4.298.820 976.984

 Mutaties in het boekjaar:
 Investeringen  6.775.626 5.471.514
 Opleveringen -6.361.358 -2.149.678
 Geactiveerde uitgaven op 31-12 4.713.088 4.298.820
 Afwaardering boekwaarde investeringen op 1-1 -1.900.239 -587.916     
  
 Mutaties in het boekjaar:
 Terugname afwaardering 1.754.109 0
 Afboeking onrendabele investeringen -1.461.238 -1.312.323
 Afwaardering boekwaarde investeringen op 31-12 -1.607.368 -1.900.239

 Sociaal vastgoed in ontwikkeling op 31-12 3.105.720 2.398.581
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Het verloop van deze post is als volgt:
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  Realisatie t/m  Opleveringen/ Realisatie t/m
  31 december 2016 Investering 2017 overboekingen 2017  31 december 2017

 Nieuwbouw/ verwerving        
 Paul Krugerstraat 3.217.631 237.747 3.455.378 0
 De Kroon (Nieuwpoort) 146.329 193.444   339.773
 Camphuysenstraat 6.219 274.057   280.276
 Bergen 0 1.570.588   1.570.588
 Molenweg Schoorl 179.869 44.927   224.796
 Molenbuurt 0 1.411.572   1.411.572
 Bloemwijk   144.530   144.530
       
 Renovatie/ restauratie        
 Nieuwpoort 669.713 2.059.292 2.729.005  
 Koningsweg 70   176.975 176.975  
 Kooimeerflats 79.058 662.497   741.555
       
 Totaal in ontwikkeling 4.298.819 6.775.627 6.361.358 4.713.088
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Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie (5)
Het verloop van deze post is als volgt:
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  2017 2016

 Aanschafwaarde per 1 januari  3.468.757 4.426.713
 Afschrijvingen per 1 januari -689.057 -1.680.800

 Boekwaarde per 1 januari  2.779.700 2.745.913

 Mutatie in het boekjaar:
 Investeringen 54.892 151.138
 Desinvesteringen 0 -1.109.094
 Correctie afschrijving desinvestering  1.109.094
 Afschrijvingen -135.514 -117.351
 Herwaardering kantoorpand  -1.570.388
 Totaal mutaties -1.651.010 33.787
 
 Aanschafwaarde per 31 december 3.523.649 3.468.757
 Afschrijvingen per 31 december -824.571 -689.057
 Herwaardering  -1.570.388

 Boekwaarde per 31 december 1.128.690 2.779.700
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Afschrijvingen
De afschrijvingen op de onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie zijn bepaald volgens de lineaire methode 
rekening houdend met een eventuele restwaarde en gebaseerd op de volgende verwachte gebruiksduur:
• Bedrijfsterreinen: geen afschrijving
• Automatisering: 3 jaar
• Bedrijfsauto’s: 5 jaar
• Inventaris kantoor: 5 of 10 jaar
• Kantoorgebouw (excl. grond): 50 jaar
• Het kantoorgebouw wordt als geheel en niet naar componenten afgeschreven aangezien de invloed van het verschil in 
 afschrijving op het resultaat en vermogen verwaarloosbaar is. In verband met de geplande verkoop van het huidige kantoor 
 is in het boekjaar 2017 een afwaardering genomen op basis van de getaxeerde waarde. 

Verzekeringen
Het kantoor is verzekerd tegen de risico’s van brand-, storm- en inbraakschade.
De verzekerde waarde is als volgt:
• Kantoor Keetgracht € 2.125.900 (2016: € 2.096.800)
• Inventaris inclusief computers € 923.800 (2016: € 921.300)
De vervoermiddelen zijn all-risk verzekerd.

Financiële vaste activa 
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  2017 2016

 Deelneming 0 0 
 Latente belastingvordering 4.525.259 2.529.843

 Totaal 4.525.259 2.529.843
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Deelnemingen (6)
Het verloop van deze post is als volgt:

De deelnemingen zijn per eind 2016 geliquideerd cq opgeheven.

Latente belastingvordering (7)
Het verloop van de post belastinglatenties is als volgt:

13

134

  2017 2016

 Intrinsieke waarde per 1 januari 0 2.335
 Voorziening per 1 januari 0 17.543
 Stand per 1 januari 0 19.878

 Resultaat deelneming  0 -175.265
 Opheffen deelnemingen 0 155.387

 Intrinsieke waarde per 31 december 0 0

 Voorziening negatieve deelneming per 31 december 0 0

 Stand per 31 december  0 0

  2017 2016

 Stand per 1 januari 2.529.843 0
 Mutaties 1.995.416 2.529.843

 Stand per 31 december 4.525.259 2.529.843
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Bij een aantal jaarrekeningposten is sprake van tijdelijke verschillen tussen de waardering van activa en passiva volgens jaar-
rekeninggrondslagen en fiscale grondslagen. Verder is sprake van fiscaal compensabele verliezen. De hieruit voortvloeiende 
latente belastingvorderingen worden hierna toegelicht:

a Sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie met nieuwbouw en verbetering
 Voor dit bezit is het uitgangspunt blijvend verhuren (waarna sloop). De op het waarderingsverschil van dit bezit betrekking 
 hebbende active belastinglatentie, inclusief de investeringen in nieuwbouw en verbetering, leidt niet tot verwerking in de 
 jaarrekening. De reden is dat de fiscale boekwaarde na afloop van de gebruiksduur (sloop) in stand blijft en fiscaal pas wordt 
 afgewikkeld nadat in de toeomst de bouwbestemming op de grond zou komen te vervallen. Gezien de zeer lange looptijd 
 van het waarderingsverschil, tendeert de contante waarde van de hieruit voortvloeiende latente vordering naar nihil.

b Sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie: sloop/verkoop binnen vijf jaar
- Belastinglatenties worden in de jaarrekening verwerkt voor zover Van Alckmaer over een beleidshorizon van vijf jaar 
 expliciete uitspraken heeft gedaan over de voorgenomen afwikkeling van woningen door sloop/verkoop. Bij sloop binnen 
 vijf jaar waarbij de bouwbestemming op de na sloop vrijkomende grond vervalt, wordt voor het waarderingsverschil tussen 
 de fiscale en commerciële boekwaarde van het betreffende vastgoed een actieve latentie tegen de nominale waarde in de 
 jaarrekening opgenomen, voor zover verrekenbaar.
 Wordt bij sloop binnen vijf jaar wederom vervangende nieuwbouw gepleegd, dan blijft de fiscale boekwaarde na afloop van 
 de gebruiksduur (sloop) in stand. Derhalve wordt hiervoor geen latentie gevormd (zie punt a).
- Bij verkoop van woningen binnen vijf jaar wordt voor het waarderingsverschil een actieve latentie tegen de nominale waarde 
 in de jaarrekening opgenomen.

c Projecten in ontwikkeling
 Bij projectontwikkeling kan de fiscale waardering afwijken van de commerciële waardering vanwege voor de sector geldende 
 fiscale waarderingsvoorschriften volgens de Vaststellingsovereenkomsten VSO 1 en 2. Voor het eventuele waarderingsver-
 schil is, indien van toepassing, in de jaarrekening een actieve/passieve latentie gevormd. Gezien het kortlopend karakter is 
 deze latentie tegen de nominale waarde opgenomen, omdat er een verwaarloosbaar verschil bestaat met de contante waarde.

d Leningen o/g 
 In de jaarrekening is voor de leningenportefeuille een latente belastingvordering tegen de contante waarde verantwoord 
 voor het verschil tussen de waardering die de fiscus toepast (i.c. reële waarde) en de waardering als toegepast in de 
 jaarrekening (geamortiseerde kostprijs). De latentie loopt af over de resterende looptijd van de leningen. 
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e Fiscaal verrekenbare verliezen
 Er wordt een latente belastingvordering uit hoofde van fiscaal compensabele verliezen gevormd voor zover er voldoende 
 sterke aanwijzingen zijn dat er in de toekomst voldoende fiscale winst beschikbaar zal zijn ter realisatie van de latente 
 vordering. In de jaarrekening is hiervoor een latente belastingvordering tegen de contante waarde verantwoord, op basis van 
 een disconteringsvoet van 4,08%.

f Actieve latentie afschrijvingspotentieel
 Er wordt een latente belastingvordering uit hoofde van fiscaal afschrijvingspotentieel gevormd voor zover er voldoende 
 aanwijzingen zijn dat er in de toekomst een aanzienlijke last ten aanzien van de afschrijvingen op het vastgoed in exploitatie 
 in aanmerking kan worden genomen. In de jaarrekening is hiervoor een latente belastingvordering tegen de contante waarde 
 verantwoord, op basis van een disconteringsvoet van 4,08%.

Voorraden 

Vorderingen 
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  2017 2016

 Voorraad onderhoudsmaterialen technische dienst 11.328 9.881
 Voorraad onroende zaken verkocht onder voorwaarden  0 260.000

 Totaal voorraden 11.328 269.881

   2017 2016

 9 Huurdebiteuren 115.960 132.779 
 10 Rekening courant deelnemingen 0 0
 11 Overige vorderingen 62.404 179.614
 12 Overlopende activa 3.697.214 104.152

 Totaal 3.875.577 416.545
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Huurdebiteuren (9)

Het verloop van de voorziening dubieuze debiteuren is als volgt:
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  Achterstand per 2017 Achterstand per 2016

 Actieve contracten 82.994 107.638
 Niet actieve contracten 72.964 64.593
 Vorderingen in WSNP 37.098 36.535
  193.056 208.766

 Af: Voorziening dubieuze debiteuren -77.096 -75.987

 Saldo per 31 december  115.960 132.779

  2017 2016

 Stand 1 januari -75.987 -85.059
 Onttrekking 21.926 7.981
 Dotatie -23.035 0
 Vrijval 0 1.091

 Stand 31 december -77.096 -75.987
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Rekening courant deelnemingen (10)

De deelnemingen zijn eind 2016 geliquideerd waarbij de rekening courant verhoudingen zijn vereffend.

Overige vorderingen (11)

Overlopende activa (12)
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  2017 2016

 RC Van Alckmaer voor Monumenten B.V. 0 0
 RC Van Alckmaer voor Ontwikkeling B.V. 0 0

 Totaal 0 0

  2017 2016

 Vooruitbetaalde bedragen verbeteringen 236 5.320
 Diversen 3.696.978 98.832

 Totaal 3.697.214 104.152

  2017 2016

 Doorberekend aan derden 0 0
 Debiteuren subadministraties  62.404 77.030
 Vordering voormalig directeur uit hoofde van onverschuldigde betaling 0 102.584

 Totaal 62.404 179.614
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In de post diversen is naast diverse overloopposten ook de nog te ontvangen verkoopopbrengst van Schagen ad. € 3,2 mil-
joen en een nog te ontvangen subsidie ad. € 248K t.b.v. renovatie Nieuwpoort opgenomen.

Liquide middelen (13)

Er bestaan geen belangrijke beperkingen inzake de beschikbaarheid van de geldmiddelen. Ze staan ter vrije beschikking.

Eigen vermogen 
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  2017 2016

 Kas 390 466
 Rekening-courant banken  3.841.605 3.876.446
 Kruisposten 374 -206

 Totaal 3.842.367 3.876.706

   2017 2016

 14 Herwaarderingsreserve 160.917.829 167.470.682
 15 Overige reserve 14.289.033 12.439.628
 16 Resultaat boekjaar -9.625.473 1.849.405

 Totaal 165.581.389 181.759.715
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Herwaarderingsreserve (14)

13

140

  Daeb  Niet Daeb  VOV  totaal

 Stand per 1 januari 2017  152.736.118  14.316.210  418.354  167.470.682
 Realisatie sloop       -635.349         -635.349
 Realisatie uit verkopen         -57.172     -149.976  -30.799       -237.947
 Mutatie herwaardering    -5.721.530     -189.984  231.957    -5.679.558

 Stand per 31 december 2017  146.322.067  13.976.250  619.512  160.917.829

  2017 2016

 Stand per 1 januari  167.470.682 151.548.524
 Realisatie sloop -635.349 
 Realisatie uit verkopen -237.947 -49.315
 Overige mutatie herwaarderingsresve -5.679.558 15.971.474

 Stand per 31 december  160.917.829 167.470.682
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Overige reserve (15/16)

De herwaarderingsreserve sociaal vastgoed en commercieel vastgoed in exploitatie betreft het positief verschil tussen de 
boekwaarde op basis van de marktwaarde (op basis van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde) en de boekwaarde 
op basis van historische kosten.

Voorzieningen 

13

141

  2017 2016

 Stand per 1 januari 14.289.033 12.439.628

 Resultaat volgens winst- en verliesrekening -16.178.326 17.402.525
 Resultaat ten laste van de herwaarderingsreserve  6.552.853 -15.553.120
  Resultaat ten laste van de overige reserve -9.625.473 1.849.405

 Overige reserve na resultaatbestemming 4.663.560 14.289.033

   2017 2016

 17 Voorziening onrendabele investeringen 15.672.893 5.155.229
 18 Latente belastingverplichting 0 256.557
 19 Voorziening reorganisatiekosten 0 322.613
 20 Voorziening negatieve deelneming 0 0
 21 Overige voorzieningen 42.079 46.729

 Stand per 31 december 15.714.972 5.781.128
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Voorziening onrendabele investeringen (17)
Het verloop van de voorziening onrendabele investeringen is als volgt:

Ten behoeve van de renovatie Kooimeer flats is in 2017 een voorziening gevormd. Deze is opgebouwd uit het verschil tussen 
de verwachte toename marktwaarde en de geraamde investering.
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  Afwaardering ten laste Voorziening Totaal
 Project  van geactiveerde kosten onrendabele toppen onrendabele top

 De Kroon 339.772 831.995 1.171.767
 Bergen  101.564   101.564
 Molenbuurt 424.477   424.477
 Kooimeer flats 741.555 14.840.898 15.582.453
       
               1.607.368 15.672.893  17.280.261

  2017 2016

 Stand per 1 januari 5.155.229 1.850.304

 Mutaties in het boekjaar:
 Dotatie 14.840.898 4.954.442
 Vrijval  -4.323.234 -1.649.517

 Stand per 31 december  15.672.893 5.155.229
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  2017 2016

 Stand per 1 januari 256.557 261.130

 Mutaties in het boekjaar:
 Af: vrijval a.g.v. afschrijvingen -256.557 -4.573
 Af: vrijval a.g.v. aanpassing tarief 0 0
 Bij: correctie voorgaande jaren 0 0

 Stand per 31 december 0 256.557

JA ARREKENING 2017

Voorziening latente belastingverplichtingen (18)

Voorziening reorganisatiekosten (19)
Het verloop van deze post is als volgt:
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  2017 2016

 Stand per 1 januari 322.613 0

 Mutaties in het boekjaar:
 Bij: dotatie  322.613
 Af: vrijval -322.613

 Stand per 31 december 0 322.613
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Voorziening negatieve deelnemingen (20)
Het verloop van deze post is als volgt:

Overige voorzieningen (21)
Het verloop van deze post is als volgt:
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  2017 2016

 Stand per 1 januari  0 17.544

 Mutaties in het boekjaar:
 Dotatie 0 0
 Vrijval 0 -17.544

 Stand per 31 december  0 0

  2017 2016

 Stand per 1 januari  46.729 665.254

 Mutaties in het boekjaar:
 Dotatie  6.699 7.320
 Onttrekkingen -3.750 -616.461
 Vrijval -7.600 -9.384

 Stand per 31 december  42.079 46.729
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Langlopende schulden gemeenten (22)

Langlopende schulden kredietinstellingen (23)
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  2017 2016

 Schuldrestant per 1 januari 291.049 382.112
 Bij: in vorig boekjaar opgenomen onder Kortlopende schulden 91.063 88.239
  382.112 470.351
 Mutaties in het boekjaar: 
 Bij: nieuwe leningen  0 0
 Af: vervroegde en eindaflossingen in het boekjaar 0 0
 Af: reguliere aflossing in het boekjaar  -91.063 -88.239
 Af: aflossing volgend boekjaar -93.977 -91.063

 Schuldrestant per 31 december 197.072 291.049

  2017 2016

 Schuldrestant per 1 januari 84.999.961 88.062.640
 Bij: in vorig boekjaar opgenomen onder Kortlopende schulden 7.062.796 7.061.856
  92.062.757 95.124.496
 Mutaties in het boekjaar:
 Bij: nieuwe leningen  8.000.000 4.000.000
 Af: vervroegde en eindaflossingen in het boekjaar -7.000.000 -7.000.000
 Af: reguliere aflossing in het boekjaar  -62.865 -61.739
 Af: aflossing volgend boekjaar -4.064.017 -7.062.796

 Schuldrestant per 31 december 88.935.875 84.999.961
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Langlopende schulden met een resterende looptijd van minder dan één jaar, waaronder de aflossingsverplichtingen voor 
komend jaar, zijn verantwoord onder de kortlopende schulden.

Borgstelling
Nagenoeg alle overige leningen worden geborgd door het WSW. Een uitzondering zijn de leningen verstrekt door het 
Nationaal Restauratiefonds ten behoeve van het ‘Huis met de Kogel’ en een lening verstrekt door de gemeente Alkmaar.
Totaal geborgde leningen: € 92,4 miljoen, niet geborgd: € 0,84 miljoen.

Zekerheden
Voor de leningen van kredietinstellingen zijn geen zekerheden van hypothecaire aard gesteld. Met uitzondering van de leningen 
verstrekt door het Nationaal Restauratiefonds.

Rente en aflossing
De gemiddelde rente op de uitstaande leningen bedraagt per 31-12-2017 4,08% (2016: 4,36%).

Van de leningportefeuille heeft circa e 12,3 miljoen een looptijd tussen de één en vier jaar en circa € 77 miljoen een looptijd langer 
dan vijf jaar. De gemiddelde looptijd van de leningportefeuille bedraagt 24,5 jaar. 
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  Eindaflossingen in 2017  Eindaflossingen in 2018

 oorspronkelijke hoofdsom 7.000.000 4.000.000
 schuldrestant per 31-12-17 7.000.000 4.000.000
 rente % 5,13 5,199
 aflossing per 02-09-17 31-12-18
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De verdeling van de lening portefeuille is als volgt:

Van Alckmaer heeft op balansdatum vijf basisrenteleningen.

Verplichtingen inzake onroerende zaken verkocht onder voorwaarden (24)

De terugkoopverplichting uit hoofde van woningen verkocht onder voorwaarden heeft betrekking op 28 woningen in 2017 
(2016: 29).
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 Type lening aantal schuldrestant aandeel gem. rente 2017 gem. rente 2016
         
 Annuïtair 7    1.790.942 1,9% 1,95% 2,00%
 Fixe 15   30.000.000 32,2% 4,05% 4,53%
 Basisrente 5   61.500.000 65,9% 4,15% 4,16%
 
 Totaal 27   93.290.942 100% 4,08% 4,36%

  2017 2016

 Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht 7.120.997 7.123.731
 onder voorwaarden

 Totaal  7.120.997 7.123.731
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Kortlopende schulden

Schulden aan kredietinstellingen (25)

Aflossingsverplichtingen (26)
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   2017 2016

 25 Schulden aan kredietinstellingen 0 0
 26 Aflossingsverplichtingen 4.157.994 7.153.859
 27 Schulden aan leveranciers 1.345.579 1.397.538
 28 Belastingen en premies sociale verzekeringen 463.193 430.439
 29 Overlopende passiva 2.083.573 2.012.437

 Totaal 8.050.339 10.994.273

  2017 2016

 Schulden aan kredietinstellingen 0 0 
    
 Totaal 0 0

  2017 2016

 Aflossing leningen < 1 jaar 4.157.994 7.153.859

 Totaal aflossingsverplichtingen 4.157.994 7.153.859
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Schulden aan leveranciers (27)

Belastingen en premies sociale verzekeringen (28)

Overlopende passiva (29)
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  2017 2016

 Crediteuren subadministratie 1.345.579 1.397.538

 Totaal 1.345.579 1.397.538

  2017 2016

 Loonbelasting en sociale lasten 49.614 54.606
 Omzetbelasting 413.579 375.833

 Totaal 463.193 430.439

  2017 2016

 Transistorische rente langlopende leningen  1.567.698 1.651.291
 Vooruit ontvangen huren 98.627 153.489
 Pensioenverplichtingen  17.408 7.289
 Diversen 399.840 200.368

 Totaal 2.083.573 2.012.437
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Niet in de balans opgenomen regelingen en verplichtingen

Voorwaardelijke verplichtingen

WSW obligoverplichting
Leningen van toegelaten instellingen, die deelnemer zijn van het WSW worden door het WSW geborgd. Het WSW stelt zich 
borg jegens de geldgever voor de betaling van de leningsverplichtingen. Op grond van deze borgstelling zijn corporaties ver-
plicht een obligo aan te houden ter grootte van een bepaald percentage (3,85%) over het schuldrestant van de door hun aan-
getrokken en door het WSW geborgde leningen. Met deze obligoverplichting staan toegelaten instellingen als deelnemer van 
het WSW garant voor elkaar. Per 31 december 2017 heeft Van Alckmaer een aangegane obligoverplichting van € 3,5 miljoen 
(2016: € 3,5 miljoen).
Deze verplichting is voorwaardelijk: zij is opeisbaar indien de borgstellingsreserve (risico- of garantievermogen) van het WSW 
niet voldoende is om op grond van aanspraken van geldgevers de betalingsverplichtingen van WSW-deelnemers over te ne-
men.

Meerjarige financiële verplichtingen

Investeringsverplichtingen
Er is sprake van niet in de balans opgenomen investeringsverplichtingen voor nieuwbouw/renovatie van woningen voor een 
totaalbedrag van € 27,2 miljoen, zijnde het verschil tussen de afgesloten contracten en de per balansdatum uitgevoerde werk-
zaamheden. Eventueel uit de contracten voorvloeiende verliezen als gevolg van onrendabele investeringen zijn voorzien in de 
jaarrekening.

Terugkooprecht
Vanaf 2015 tot en met 2017 zijn 12 woningen verkocht onder voorwaarden met een terugkooprecht. De woningen welke ver-
kocht zijn met een terugkooprecht vertegenwoordigen een waarde van € 3.456.969.

Liquiditeitsrisico
Dit betreft het risico dat de corporatie over onvoldoende middelen beschikt om aan haar directe verplichtingen te kunnen 
voldoen. Om te waarborgen dat Van Alckmaer aan haar verplichtingen kan voldoen zijn, naast het aantrekken van langlopende 
schulden, kasgeld- en rekening-courantfaciliteiten beschikbaar van in totaal € 3.000.000.
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Renterisico’s (kasstroomrisico’s)
De corporatie loopt rentekasstroomrisico’s over de liquide middelen en rentedragende langlopende en kortlopende schulden 
(waaronder schulden aan kredietinstellingen).

Rentevoet leningen overheid en kredietinstellingen met resterende looptijden
Ter beoordeling van het prijsrisico dat de corporatie loopt, zijn de leningen in onderstaand overzicht ingedeeld in groepen van 
overeenkomstige contractueel overeengekomen rentepercentages en looptijden:

De effectieve rentevoet van de leningen overheid en kredietinstellingen bedraagt gemiddeld 4,08%.
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    Rente Klasse
 Restant looptijd  Tot 3% 3% - 4% 4% - 5% 5% - 6% Totaal

 1 -  5  jaar   9.291.049 3.000.000 4.000.000 16.291.049
 6 - 10 jaar 8.000.000       8.000.000
 11 - 15 jaar     11.000.000   11.000.000
 16 - 20 jaar 528.241   4.500.000   5.028.241
 > 20 jaar 4.971.652 26.000.000 22.000.000   52.971.652

 Totaal 13.499.893 35.291.049 40.500.000 4.000.000 93.290.942
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Kasstroomrisico’s leningen overheid en kredietinstellingen
Onderstaande vervalkalender van de leningportefeuille geeft inzicht in de jaarlijkse bedragen betreffende de contractueel 
bepaalde kasstromen uit hoofde van de jaaraflossingen, de eindaflossingen en de renteconversies:
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  Jaaraflossingen Eindaflossingen Renteconversie Spreadherziening

 2017        154.000      7.000.000               -                   -  
 2018        158.000      4.000.000        522.000        8.000.000
 2019        162.000      4.000.000          8.000.000
 2020        166.000      3.000.000    
 2021          64.000            5.000.000
 2022 44.000 5.000.000   5.000.000
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TOELICHTING OP DE WINST-EN-VERLIESREKENING

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 

Huuropbrengsten (30)

De gemiddelde huurverhoging per 1 juli 2017 bedroeg 0,45%

Opbrengsten servicecontracten (31)
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  2017 2016

 Woningen en woongebouwen DAEB 15.270.890 15.047.384
 Woningen en woongebouwen niet-DAEB 1.087.641 1.122.370
 Onroerende zaken niet zijnde woningen DAEB 0 0
 Onroerende zaken niet zijnde woningen niet-DAEB 564.928 565.538
  16.923.459 16.735.292
 Af:   huurderving wegens leegstand -263.380 -282.182
 Af:   huurderving wegens oninbaar -1.138 -81

 Totaal 16.658.941 16.453.029

  2017 2016

 Vergoedingen van huurders voor leveringen en diensten 832.577 850.111
 Af:  derving vergoedingen wegens leegstand -59.043 -66.920
 Af:  derving vergoedingen wegens oninbaar -24 -1

 Totaal  773.510 783.190
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Lasten servicecontracten (32)

Lasten verhuur en beheeractiviteiten (33)

In de post overige is de afwaardering van het vastgoed ten dienste van de exploitatie (het kantoorpand) opgenomen.
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  2017 2016

 Servicecontracten -775.445 -789.538
 Toegerekene organisatiekosten -23.669 0

 Totaal -799.114 -789.538

  2017 2016

 Belastingen exploitatie -808.290 -808.384
 Verzekeringen -163.014 -136.530
 Verhuurderheffing -1.523.946 -1.367.583
 Heffing AW -12.645 -12.800
 Toegerekende organisatiekosten -952.741 -1.031.568
 Overig -1.573.085 0

 Totaal -5.033.721 -3.356.86
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Lonen en salarissen
De lasten betreffende lonen en salarissen betreffen: 

Bij Van Alckmaer waren eind 2017, 17 werknemers in dienst (2016: 22), het aantal fulltime equivalenten bedroeg eind 2017 16,0 
(2016: 20,8)

Pensioenlasten
De gehanteerde pensioenregeling van Woningcorporatie Van Alckmaer is ondergebracht bij het bedrijfstakpensioenfonds 
Stichting Pensioenfonds voor de Woningcorporaties (SPW). De pensioenregeling betreft een voorwaardelijke middelloonre-
geling. Indexatie (aanpassing met prijsstijging) van de toegekende aanspraken en rechten indien en voor zover de middelen 
van het pensioenfonds daartoe ruimte laten en het pensioenfonds daartoe heeft besloten. Indien de omstandigheden van het 
pensioenfonds daar aanleiding toe geven kan het bestuur besluiten tot het korten van aanspraken. De pensioenregeling wordt 
volgens de Pensioenwet gekarakteriseerd als uitkeringsovereenkomst.

Per 31 december 2017 bedroeg de dekkingsgraad van SPW 115,8% (2016: 104%).
Hiermee voldoet het pensioenfonds aan de minimale vereiste 105% die voorgeschreven is door De Nederlandse Bank (DNB). 
Het SPW heeft in 2016 een herstelplan ingediend bij de toezichthouder (DNB) waarin wordt aangetoond hoe het pensioen-
fonds binnen de geldende termijn voldoet aan de vereisten van de toezichthouder.
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  2017 2016

 Salarissen 1.026.497 1.143.945
 Sociale lasten 165.750 189.428
 Pensioenen 165.477 188.954
 Overige personeelskosten 28.059 35.975

 Totaal 1.385.783 1.558.302
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Lasten onderhoudsactiviteiten (34)

Reparatieonderhoud: De stijging van de kosten hangt samen met de uitbesteding van het reparatieonderhoud op 1 maart 
2017. Er zijn extra kosten gemaakt in de overgangsfase. Zowel huurders als de organisatie hebben moeten wennen aan de 
nieuwe werkwijze. Daarnaast zijn er kosten in rekening gebracht die betrekking hebben op een reparatie boven € 1.500,- en 
zijn er kosten gemaakt die niet in het contract zijn vastgelegd. (bijvoorbeeld: reparatie CV/radiator, hang- en sluitwerk en 
elektrische deuren).
In december 2017 heeft evaluatie van het contract plaatsgevonden om de samenwerking te optimaliseren en kosten te reduceren. 

Mutatie onderhoud: De stijging van het mutatie onderhoud komt voort uit het relatief hoog aantal mutaties van woningen 
waarbij hoge kosten zijn gemaakt. Het gaat hier om woningen waarbij de bewoners een woonduur kennen van meer dan 20 
jaar. De gemiddelde kosten van een dergelijke ingreep bedragen 33K. Een groot deel van deze kosten zijn geactiveerd en zijn 
opgenomen onder f, geactiveerde onderhoudsuitgaven.

De stijging van het planmatig onderhoud was voorzien en hangt samen met de geplande werkzaamheden uit de meerjaren 
onderhoudsbegroting.
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  2017 2016

 Reparatieonderhoud -1.216.429 -996.946
 Mutatieonderhoud -1.035.794 -720.206
 Contractonderhoud -445.906 -394.664
 Planmatig onderhoud -1.897.299 -976.134
 Af: doorbelast aan derden 35.919 168.370
 Af: geactiveerde onderhoudsuitgaven 811.605 493.684
 Af: BRIM subsidie 33.705 16.841
 Toegerekende organisatiekosten -471.740 -493.906

 Totaal -4.185.941 -2.902.961
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Overige directe operationele lasten exploitatie bezit (35)

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille (36/37)
Voor het verkochte sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie is de boekwaarde de marktwaarde in verhuurde staat. Voor 
het teruggekochte vastgoed onder VOV dat is doorverkocht zonder voorwaarden, is de boekwaarde de marktwaarde op terug-
koopmoment onder aftrek van de contractuele korting. Het in de winst-en-verliesrekening verantwoorde resultaat bij verkoop 
van vorengenoemd vastgoed is derhalve beperkt, gezien het geringe verschil tussen de opbrengstwaarde en de boekwaarde.

De specificatie van de verkoopresultaten is als volgt:

De verkoopopbrengst betreft 45  verkochte verhuur eenheden waaronder het Hof van Sonoy (16 vhe’s), Het Skagerrak te 
Schagen (26 vhe’s) en 3 woningen. (2016: 7 vhe’s. VOV woningen 2 verkocht in 2017 (2016: 4 woningen).
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  2017 2016

 Mutatie dubieuze overige debiteuren -23.036 2.091
 Juridische kosten -48.039 -114.488
 Overige directe kosten -125.512 -337.584
 Toegerekende organisatiekosten -840.118 -891.201

 Totaal -1.036.704 -1.341.182

   2017 2016

 36 Verkoopopbrengst 6.483.658 1.536.236
  Af: verkoopkosten -62.260 -113.128
 37 Bij: toegerekende organisatiekosten 0 0
 38 Af: Marktwaarde verkochte vastgoedportefeuille -5.813.516 -1.064.523

 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 607.881 358.585
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Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille (38)

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille (39)

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden (40)
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   2017 2016

 Afwaardering vastgoed in ontwikkeling -17.133.930 -4.617.247
 Terugnemen afwaardering vastgoed in ontwikkeling 5.156.426 0
 Overige waardeveranderingen -69.436 13.197

 Totaal -12.046.940 -4.604.050

   2017 2016

 Waardeveranderingen DAEB vastgoed in exploitatie -8.128.135 14.892.367
 Waardeveranderingen niet-DAEB vastgoed in exploitatie -1.637.187 109.107

 Totaal -9.765.322 15.001.474

   2017 2016

 Waardeveranderingen vastgoed verkocht onder voorwaarden 201.158 418.354
 Overige 0 0

 Totaal 201.158 418.354
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Netto resultaat overige activiteiten 

Opbrengsten overige activiteiten (41)

Kosten overige activiteiten (42)

Overige organisatiekosten (43)
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   2017 2016

 Opbrengsten uit hoofde van overige dienstverlening 36.465 54.325
 Overige opbrengsten 312.123 79.097

 Totaal 348.588 133.422

   2017 2016

 Kosten uit hoofde van overige dienstverlening 0 0
 Overige kosten -64.654 -50.220

 Totaal -64.654 -50.220

   2017 2016

 Kosten uit hoofde van treasury -16.794 -19.832
 Kosten uit hoofde van personeel en organisatie -12.023 -48.253
 Kosten ten aanzien van de jaarverslaggeving -125.110 -78.814
 Overige kosten -37.311 -323.714

 Totaal -191.238 -470.613
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Leefbaarheid (44)

Sociale activiteiten zijn gericht op samenwerking en ondersteuning van bewoners initiatieven. 
De fysieke activiteiten zijn gericht op die activiteiten waarbij ook bouwkundige maartregelen worden uitgevoerd.
(bijvoorbeeld portieken en trapopgang in de Lorreinenlaan en Koelmalaan)

Rentebaten (45)

Rentelasten (46)
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   2017 2016

 Leefbaarheidsbijdrage sociale activiteiten -70.332 -23.357
 Leefbaarheidsbijdrage fysieke activiteiten -13.851 -33.624

 Totaal -84.184 -56.981

   2017 2016

 Langlopende schulden: Rente leningen kredietinstellingen -3.778.938 -4.156.784
 Kortlopende schulden: Kosten financiering  -33.620 -34.104

 Totaal rentelasten  -3.812.558 -4.190.888

   2017 2016

 Rente liquide middelen  0 0

 Totaal 0 0
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Belastingen (47)

Schattingen
De acute en latente belastingen in de jaarrekening zijn bepaald met inachtneming van de fiscale regels volgens de door de 
sector met de belastingdienst gemaakte afspraken (Vaststellingsovereenkomst I en II). De toepassing van deze regels is op 
een aantal onderwerpen niet zonder meer duidelijk en voor discussie vatbaar. Deze onderwerpen zijn onder andere het onder-
scheid tussen onderhoudskosten en verbeteringen, de toerekenbare kosten inzake projectontwikkeling en de inschatting van 
het op basis van een fiscale winstplanning naar verwachting te verrekenen deel van beschikbare fiscale verliezen. Eerst bij de 
aangifte zal blijken of en in hoeverre de fiscus de door de groep gevolgde standpunten zal overnemen en accorderen. Om die 
reden kan de in de jaarrekening bepaalde acute en latente belasting achteraf nog aan veranderingen onderhevig zijn.
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   2017 2016

 Acute belasting 0 0
 Latente belasting 2.251.973 2.193.035

 Totaal vennootschapsbelasting 2.251.973 2.193.035
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Belastingdruk winst-en-verliesrekening 
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 Resultaat vóór belasting volgens jaarrekening                -18.430.300
 Tijdelijke verschillen: 
 Overige waardeveranderingen                 16.387.365
 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen                   3.606.447
 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen VOV                    -201.158
 Lagere afschrijving kantoorpand                        4.714
 Verkoopresultaat                    -978.091
 Onderhoudslast                  -2.040.237
 Geen afwaardering kantoorpand                   1.570.388
 Afwaardering sloop Nieuwpoort                  -1.688.568
 Activering bouwrente                     106.794
 Activering algemene kosten                     134.963
 Fiscale afschrijving activa in exploitatie                  -1.828.495
 (Dis)agio                      -95.452
 Saldo fiscale winst -3.451.630
 Dotatie HIR -307.757
 Kleinschaligheidsinvesteringsaftrek -15.373
 Niet aftrekbare kosten 5.132
 Belastbaar resultaat -3.769.628

 Totaal verliezen per 31-12-2016 -10.614.090
 Totaal verliezen per 31-12-2017 -14.383.718
 Verliezen ult 2017 obv taxplanning uiterlijk 2022 verrekend 
 Obv taxplanning echter verdamping verlies 2009 (in 2018) ter grootte van:  2.492.273
 Derhalve worden van de verliezen ult 2017 in totaal verrekend                 11.891.445

 vervolg op volgende pagina
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Belastingdruk winst-en-verliesrekening (vervolg)

Resultaat deelnemingen (48)
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 Verrekening 2017 
 Verrekening 2018 
 Verrekening 2019 
 Verrekening 2020                   4.248.155
 Verrekening 2021                   3.896.025
 Verrekening 2022                   3.747.265
                 11.891.445

   2017 2016

 Resultaat Van Alckmaer voor Monumenten BV 0 -175.199
 Resultaat Van Alckmaer voor Ontwikkeling BV 0 -58
 Resultaat BV in oprichting 0 -9

 Totaal resultaat deelnemingen 0 -175.266

 Totaalresultaat  -16.178.326 17.402.525
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OVERIGE GEGEVENS

Bezoldiging Bestuurder
De bezoldiging van de bestuurder bestaat uit periodiek betaalde beloningen (zoals salaris, doorbetaling bij ziekte en vakantie, 
sociale premies, presentiegelden, kostenvergoedingen en ter beschikking stelling van een auto), beloningen betaalbaar op 
termijn (zoals pensioenlasten, jubileumuitkeringen ), uitkeringen bij beëindiging van het dienstverband en bonusbetalingen. 
De bezoldiging van de bestuurder die in het boekjaar ten laste van de toegelaten instelling is gekomen bedraagt € 125.244 
(2016: € 123.247) en is als volgt gespecificeerd (in euro’s):

Wet Normering Topinkomens
Per 1 januari 2013 is de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT) ingegaan. 
Deze verantwoording is opgesteld op basis van de volgende op Van Alckmaer van toepassing zijnde regelgeving: het WNT 
maximum voor woningcorporaties, klasse E. Het bezoldigingsmaximum in 2017 voor Van Alckmaer is € 132.000. 

13
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   A.C.A. Köster A.C.A. Köster

 Functiegegevens directeur bestuurder directeur bestuurder
 Aanvang en einde functievervulling  1/1/17 - 31/12/17 1/1/16 - 31/12/16
 Deeltijdfactor (in fte) 1,0 1,0
 Gewezen topfunctionaris?   nee nee
 (Fictieve) dienstbetrekking? ja ja
 Bezoldiging  
 Beloning plus belaste onkostenvergoeding 106.515 104.525
 Beloningen betaalbaar op termijn 18.729 18.722
 Subtotaal 125.244 123.247
  
 Individueel toepasselijke bezoldigings-maximum, klasse E. 132.000 131.000
 -/- Onverschuldigd betaald bedrag   0 0

 Totaal bezoldiging 125.244  123.247
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Bezoldiging Commissarissen
De bezoldiging van huidige commissarissen die in het boekjaar ten laste van de toegelaten instelling zijn gekomen bedragen 
€ 49.039  (2016: € 33.250) en is naar individuele commissaris als volgt gespecificeerd (in euro’s):

Accountantskosten
De ten laste van het boekjaar gebrachte kosten van de externe accountant en de accountantsorganisatie en het gehele netwerk 
waartoe deze accountantsorganisatie behoort, zijn als volgt:

Bovenstaande honoraria voor onderzoek van de jaarrekening is gebaseerd op de totale honoraria voor het onderzoek van de 
jaarrekening welke gedurende het boekjaar zijn uitgevoerd.
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  M.A.M .  E.J.  H.B.  K.A.J.E. R.
  van der Poel van der Maas de Regt Kirpensteijn van Oostveen
  Voorzitter Vice voorzitter Lid Lid Lid

 Zittingsperiode 2017 01-01 t/m 31-12 01-01 t/m 31-12 01-01 t/m 31-12 01-04 t/m 31-12 01-06 t/m 31-12
 Periodiek betaalde beloning  15.175 10.104 10.104 7.578 5.895

 Zittingsperiode 2016 01-01 t/m 31-12 01-01 t/m 30-06 01-01 t/m 31-12 
 Periodiek betaalde beloning  14.250 9.500 9.500

  BDO Audit & Assurance  Overig BDO  Totaal
  2017 2016 2017  2016 2017 2016

 Onderzoek van de jaarrekening 95.761 64.819  0 0  95.761 64.819 
 Adviesdiensten op fiscaal terrein 0 0  23.357 34.093  23.357 34.093 
 Andere niet-controlediensten 0 0  1.587 14.367  1.587 14.367 

  95.761 64.819  24.944 48.460  120.704 113.279 
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Belangrijke gebeurtenissen na balansdatum
Er zijn geen belangrijke gebeurtenissen na balansdatum.

Bestemming van het resultaat over het boekjaar 2017
De directie stelt voor om het resultaat over 2017 als volgt te bestemmen: onttrekking aan overige reserves e 9.625.473 en ont-
trekking aan herwaarderingsreserve e 6.552.853. Vooruitlopend op de vaststelling door de Raad van Commissarissen is dit voor-
stel reeds verwerkt in de jaarrekening 2017. De jaarrekening is vastgesteld in de RvC vergadering van 15 juni 2018. De RvC heeft 
de bestemming van het resultaat vastgesteld conform het daartoe gedane voorstel.

Ondertekening van de jaarrekening

Bestuur
De jaarrekening van Woningcorporatie Van Alckmaer is opgesteld door het bestuur op 1 juni 2018.

De heer A.C.A. Köster
Directeur- bestuurder

Raad van commissarissen
De jaarrekening is vastgesteld door de raad van commissarissen op 15 juni 2018.

Mevrouw M.A.M van der Poel De heer R. van Oostveen De heer E.J. van der Maas
Voorzitter Lid  Vice voorzitter    
 

De heer K.A.J.E. Kirpensteijn De heer H.B. de Regt
Lid  Lid 
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Balans Daeb en niet-Daeb per 01-01-2018

ACTIVA (in euro’s)

JA ARREKENING 201713
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 VASTE ACTIVA  01-Jan-18 DAEB  NIET DAEB
 
 Materiële vaste activa   
  
 1 DAEB vastgoed in exploitatie 236.500.328 236.500.328 
 2 niet DAEB vastgoed in exploitatie 24.870.866  24.870.866
 3 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 7.740.508  7.740.508
 4 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 3.105.720 3.105.720 
 5 Onroerende en roerende zaken tdv de exploitatie 1.128.690 967.020       161.670
    Totaal materiële vaste activa 273.346.112 240.573.068 32.773.044

  Financiële vaste activa   

 6 Deelnemingen 0  
 7 Latente belastingvordering 4.525.259      4.111.201       414.058
  Interne lening        6.200.000  
   4.525.259    10.311.201       414.058

 Totaal vaste activa  277.871.371 250.884.269 33.187.102
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 VLOTTENDE ACTIVA  01-Jan-18 DAEB  NIET DAEB
 
 8 Voorraden 11.328 11.328 
  
 Vorderingen   

 9 Huurdebiteuren 115.960         104.636         11.323
 10 Rekening courant deelnemingen 0  
 11 Overige vorderingen 62.404           56.694           5.710
 12 Overlopende activa 3.697.214      3.653.038         44.176
   
   3.875.578 3.814.368 61.209

 13 Liquide middelen 8.304.915     8.304.915

 Totaal vlottende activa  12.180.492 3.814.368 8.366.124

 
 Totaal activa 290.063.191 254.709.965 41.553.225
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PASSIVA (in euro’s)

 EIGEN VERMOGEN 01-Jan-18 DAEB  NIET DAEB
     
 14 Herwaarderingsreserve 160.917.829  146.322.068  14.595.761
 15 Overige reserve 14.289.033      3.405.696  10.883.337
 16 Resultaat boekjaar -9.625.473  -11.140.282    1.514.809

 Totaal eigen vermogen 165.581.389 138.587.483 26.993.906

 VOORZIENINGEN 01-Jan-18 DAEB  NIET DAEB

 17 Voorziening onrendabele investeringen 15.672.893 15.672.893 0
 18 Voorziening latente belastingverplichting 0 0 0
 19 Voorziening reorganisatiekosten 0 0 0
 20 Voorziening deelnemingen 0 0 0
 21 Overige voorzieningen 42.079           38.228           3.850
   
 Totaal voorzieningen 15.714.972 15.711.121           3.850
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Overige gegevens
Statutaire regeling betreffende de bestemming van het resultaat
In de statuten van Woningcorporatie Van Alckmaer zijn geen bepalingen opgenomen aangaande de resultaatbestemming.
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 LANGLOPENDE SCHULDEN 01-Jan-18 DAEB  NIET DAEB

 22 Leningen gemeente 197.072  197.072
 23 Leningen kredietinstellingen 88.935.875    88.413.439       522.436
 24 Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht 7.120.997  7.120.997
   onder voorwaarden 
  interne lening        6.200.000

 Totaal langlopende schulden 96.253.944    88.413.439 14.040.505

 KORTLOPENDE SCHULDEN 01-Jan-18 DAEB  NIET DAEB

 25 Schulden aan kredietinstellingen 0 0 0
 26 Aflossingsverplichtingen 4.157.994      4.040.416       117.578
 27 Schulden aan leveranciers 1.345.579      1.205.940       139.639
 28 Belastingen en premies sociale verzekeringen 463.193         420.811         42.382
 29 Overlopende passiva 2.083.573      1.868.206       215.367
 30 Overige passiva  4.462.547 4.462.547 

 Totaal kortlopende schulden 12.512.886 11.997.921 514.965

 Totaal passiva 290.063,191 254.709.965 41.553.226


