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VAN ALCKMAER VOOR WONEN 2018 IN CIJFERS
o.b.v. cijfers 31 december 2018

Gemiddelde huurprijs sociale huurwoningen : € 526,74
Gemiddelde huurprijs vrij sector huurwoningen :€912,15
Gemiddelde energie index 11,52
Aantal sociale huurwoningen :2.418
Aantal vrije sector huurwoningen : 102
Aantal BOG 113
Aantal monumenten : 155
Aantal verhuringen 1 228

Marktwaarde in verhuurde staat
Beleidswaarde

1 € 289,7 miljoen
: € 179,1 miljoen

ICR (interest coverage ratio) : 2,10

LTV (loan to value o.b.v. beleidswaarde) : 56,5%
Solvabiliteit (o0.b.v. beleidswaarde) : 38,5%
Dekkingsratio (0.b.v. marktwaarde) 1 34,9%
Huuropbrengsten : € 16,5 miljoen
Aantal medewerkers in FTE 1 18
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1. VOORWOORD / VERSLAG VAN HET BESTUUR

Eindelijk een nieuw ondernemingsplan!

Wat heeft het lang geduurd en wat hebben we in 2018 hard gewerkt aan ons nieuwe
ondernemingsplan ‘de kracht voor Alkmaar’. Maar het ligt er en we zijn er enorm trots
op. Zeker op de concrete afspraken die wij hebben gemaakt met de samenleving om ons
heen over wat we gaan bereiken de aankomende 4 jaar. Geen halfbakken, vage of loze
beloften, maar gewoon zeggen wat het gaat worden. En dan nog is papier geduldig, in de
praktijk van alle dag moeten we het gaan waarmaken.

We zijn ons ondernemingsplan begonnen met een terugblik op wat we de afgelopen
periode bereikt hebben, om vervolgens vooruit te kijken en meerdere stippen op de
horizon te zetten.

Stakeholderbijeenkomst ‘Hart voor Wonen’

Na ons eigen, interne denkproces over speerpunten en doelstellingen, zijn we naar
‘buiten’ gegaan. We nodigden onze stakeholders uit in theater De Vest en hebben
gediscussieerd over belangrijke en elementaire onderwerpen die de sector en onze
huurders raken. De opkomst was enorm (veel hoger dan verwacht) en de discussies
soms vlijmscherp, maar vanuit het hart!

Het was hartverwarmend om te ervaren hoe het is om met al onze bevlogen en
betrokken partners (en natuurlijk de huurders, want die waren er ook!) in het Alkmaarse
te mogen samenwerken. Extra leuk was het dat Marnix Norder, voorzitter van Aedes, er
ook bij was en ons vertelde hoe het landelijke speelveld van corporaties erbij staat. De
middag heeft ons enorm geholpen ons ondernemingsplan te finetunen, en het resultaat
wat er ligt biedt ons een helder, duidelijk en concreet kader wat betreft de uitdagingen
voor de komende jaren.

Samenwerken aan de woningmarkt

Een belangrijke ontwikkeling waar we mee te maken hebben is de druk op de
woningmarkt. Op zich niets nieuws, want in 2016 en 2017 schreef ik er ook al over. Wat
wel nieuw is, is het initiatief van ‘De Woningmakers’. Woningcorporaties, gemeentes en
commerciéle partijen in de regio hebben de handen ineen geslagen en proberen om
gezamenlijk op te trekken. De vraag die voorligt is hoe we elkaar kunnen versterken om
te voorzien in de snel groeiende woningbehoefte, in plaats van elkaar te beconcurreren.
Een mooi initiatief waar we, voor zover we als kleine corporatie kunnen, graag een
bijdrage aan leveren. Dit doen we bijvoorbeeld door de bouw van de woningen aan de
Molenbuurt, De Kroon en onze voorbereidingen van de bouw van appartementen aan de
Camphuysenstraat.

Daarnaast blijkt de overheid door te hebben dat niet alles maakbaar is en de markt niet
in het gat wil springen om te gaan bouwen in de categorie huurprijzen € 720 - 850. Ze
zinspelen erop om de corporaties hier toch weer een nadrukkelijke rol te geven.
“Eindelijk” denk ik dan, want wij kunnen en willen, voor zover het de positie van de
doelgroep niet schaadt, hier nadrukkelijk een rol in spelen. Deze categorie is mede een
sleutel om de doorstroming op gang te brengen.
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Leefbaarheid

Naast de druk op de woningmarkt, staat ook de leefbaarheid onder druk. In het Rigo
rapport dat in november 2018 verscheen, staat dat de tweedeling in de maatschappij
toeneemt en dat de oude “vogelaarwijken” weer opgeld doen. Een ontwikkeling waar ik al
eerder aandacht voor heb gevraagd, want als je echt in de wijk verankerd bent dan merk
je het en heb je daar eigenlijk geen rapport voor nodig. Maar het is alle hens aan dek om
te voorkomen dat bepaalde wijken verder afglijden. Binnen Alkmaar hebben wij er altijd
op gehamerd dat een integrale wijkaanpak noodzakelijk en een voorwaarde is om hier
wat aan te doen.

Duurzaamheid

Je hoeft de krant maar open te slaan of de TV aan te zetten en het gaat over
duurzaamheid. Energiezuinig, label B in 2020 en energieneutraal in 2050; onderwerpen
waar wij elke dag mee bezig zijn. Belangrijke onderwerpen voor iedereen in de
samenleving. Als corporatie doen wij ons best om steeds meer woningen zo energiezuinig
mogelijk te maken. Goed voor het milieu, maar zeker ook goed voor de woonlasten van
huurders, want die gaan dan omlaag.

Een groot project dat wij om die reden zijn gestart is de renovatie van de Kooimeerflats.
218 woningen bereiden we in dit project voor op 0-op-de-meter. Een gigantische
ingreep, wat gelukkig heel goed loopt. Best wel spannend, want zo'n project heeft enorm
veel impact op onze huurders. Wij zijn ons daar goed van bewust en doen er alles aan
om de samenwerking tussen huurders, de aannemer en van Alckmaer zo goed mogelijk
te organiseren. En we kloppen het iedere dag nog af, maar het lukt!

Bloemwijk: er is veel gebeurd!

Ook Bloemwijk kan ik in dit voorwoord niet onbesproken laten. In 2018 is er namelijk
veel gebeurd. In februari 2018 organiseerden we twee bewonersavonden in theater De
Vest, waar we hebben verteld dat wij na gedegen onderzoek het vervangen van de 162
woningen als enige reéle optie zien. Deze conclusie uit het onderzoek is onder meer door
de Woonbond bevestigd. Na de bewonersavonden hebben we snel geschakeld. Samen
met de Woonbond is er een Klankbordgroep van bewoners opgericht. Op uitdrukkelijk
verzoek van de Klankbordgroep hebben we toch nog twee renovatiemodellen uitgewerkt,
met als conclusie dat renovatie echt te duur is en dus financieel en maatschappelijk niet
verantwoord.

Voor een aantal bewoners was dit besluit moeilijk te verkroppen. Er ontstond weerstand
vanuit de buurt. De werkgroep Stop de Sloop Bloemwijk werd opgericht en posters
werden opgehangen met de leus “Renoveren kan, doe het dan!!”. Dat verraste me op
zich niet; geen wereld zonder oppositie en logisch dat er geen eenheid is.

We zijn in gesprek gegaan met de werkgroep Stop de Sloop Bloemwijk en op hun
verzoek is er een second opinion op ons eerdere renovatie onderzoek uitgevoerd.
Uitgangspunt was om te bekijken of renovatie op een andere manier toch financieel en
maatschappelijk mogelijk is. De uitkomsten van dit onderzoek zijn er nog niet. We zijn er
van overtuigd dat de keuze die gemaakt wordt, altijd de goede keuze is, doordat we het
proces zorgvuldig en transparant doorlopen en het heel belangrijk vinden om te horen
wat bewoners vinden en willen. Het bewonersgeluid klinkt door in onze keuze.
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Organisatie

Het laatste onderwerp dat ik nog wil aansnijden is de ontwikkeling in onze organisatie.
Afgelopen jaren is er veel veranderd. In 2018 hebben we een aantal (jonge en een
oudere) medewerkers aangetrokken. En wat zijn we daar blij mee! Wat is het leuk om te
zien hoe de oudere, doorgaans al langer bij ons werkende, medewerkers zich verhouden
tot de jonge, nieuwelingen. Aan het begin is het even wennen en aftasten, maar het gaat
heel goed. De combinatie geeft ons energie en nog meer vleugels!

Fons Koster
directeur-bestuurder

f
1
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2. IN HET KORT: WIE ZIJN WE & WAT DOEN WE?

2.1 Werkgebied

Van Alckmaer maakt onderdeel uit van de woningmarktregio Noord-Holland Noord. Deze
woningmarktregio is bepaald door de minister van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties. Van Alckmaer valt samen met twaalf andere woningcorporaties in dit
werkgebied (vanaf de lijn Alkmaar-Hoorn naar boven). Daarbuiten plegen wij geen
nieuwbouw en verwerven wij ook geen vastgoed. Met woningbezit in de gemeente
Alkmaar en de gemeente Bergen blijven wij binnen dit werkgebied en houden ons
daarmee aan de afspraak.

2.2 Speerpunten

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

. 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 hebben wij een nieuw ondernemingsplan opgesteld voor de periode 2019 tot en
met 2022. Door middel van een stakeholderbijeenkomst zijn belangrijke partners en
huurders van Van Alckmaer hier actief bij betrokken.

2.3 Missie & doelen
Onze missie luidt: Van Alckmaer verhuurt, beheert en realiseert...

... voldoende en passende woningen van goede kwaliteit;

.. in levensloopbestendige wijken in de regio Alkmaar;

... voor onze primaire doelgroep die bestaat uit huishoudens met een laag inkomen;
... met een sterke focus op het beheer, behoud en zo mogelijk verwerven van
monumentale panden.

Onze missie is uitgewerkt in vijf doelen:

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

e Vergroten van de energiezuinigheid van woningen;

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

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

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

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

Soort bezit Stand 1-1-2018 Stand 31-12-2018
Woonruimte sociaal 2.365 2.418
Woonruimte vrije sector 102 102
Stallingsruimte (garages, parkeerplaatsen, 219 218
etc.)

BOG 23 13
Totaal 2.709 2.751

Historiserend terugbouwen van appartementen aan het Ringershof, Paul Krugerstraat

Definitief
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3. MANAGEMENT EN ORGANISATIE

3.1 Het bestuur
De taken van het bestuur omvatten:

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

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

e Het vertegenwoordigen van de rechtspersoon.

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

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. Késter. Hij is bestuurder
sinds 1 december 2013 en herbenoemd per 1 december 2017. Hij is geschikt voor zijn
taak volgens de actuele geschiktheidsnormen ten aanzien van onder meer
deskundigheid, competenties, bestuurlijke ervaring, onafhankelijk denken en kritisch
vermogen. In 2018 bekleedde de directeur-bestuurder geen nevenfuncties die strijdig
waren met wat in het bestuursreglement is vastgelegd. Er zijn geen transacties geweest
waarbij zich tegenstrijdige belangen van de directeur-bestuurder voordeden en waarvoor
goedkeuring van de RvC nodig was. De RvC stelde de beloning van de bestuurder vast en
baseerde zich hierbij op de Wet normering topinkomens (WNT).

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

e Bestuur en RvC waarden en normen hanteren die passen bij onze
maatschappelijke opdracht.

e Bestuur en RvC aanspreekbaar zijn, en actief verantwoording afleggen.

e Bestuur en RvC geschikt zijn voor hun taak.

e Bestuur en RvC in dialoog gaan met belanghebbende partijen

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

11
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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).

In de governance code Woningcorporaties is opgenomen dat bestuurders van
woningcorporaties in iedere periode van drie jaar tijd 108 PE-punten dienen te behalen
(2018 t/m 2020). Dit is gebaseerd op 108 studiebelastingsuren zoals vastgesteld door de
geaccrediteerde opleidingsaanbieder. De bestuurder van Van Alckmaer heeft in 2018
38.5 punt behaald, wat gelijk staat aan een studiebelasting van 38.5 uur.

3.2 Organisatie

3.2.1 Organisatie in ontwikkeling

Om onze doelen te realiseren is de afgelopen jaren veel aandacht besteed aan het
ontwikkelen van een flexibele organisatie die aansluit bij de wensen en behoeften van
onze klanten. In 2018 zijn alle veranderingen ingebed in de organisatie, en hebben we
het doel, terug naar ‘de bedoeling’, bereikt. We weten waar en voor wie werken en dat
doen met plezier en een hart voor de huurders.

Het sturen op gedrag en het ontwikkelen van de gewenste competenties van onze
medewerkers, is mede aanleiding geweest voor het opnieuw inrichten van de HR-cyclus.
De opzet van de nieuwe cyclus is eind 2017 gestart en in 2018 hebben we
geéxperimenteerd met nieuwe vormen van het voeren van (feedback-)gesprekken. Eind
2018 hebben we in verschillende groepjes medewerkers terug geblikt op onze eigen
bijdrage aan de organisatie, de organisatiedoelen en onze ontwikkelpunten.

Ook ten aanzien van de automatisering voeren we verbeteringen door. Van Alckmaer
optimaliseert haar digitaal archief, de poststromen worden gedigitaliseerd, de
management rapportages en jaarrekening worden in de toekomst opgesteld conform de
Standaard Bussiness reporting (SBR) en het Standaard Grootboek Rekeningschema
(SGR) vanuit de sector. Hiervoor is inmiddels software aangeschaft en zal zijn nadere
uitwerking kennen in 2019.

12
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3.2.2 Personeel

Ook in 2018 is Van Alckmaer blijven letten op de totale
bedrijfslasten. Door de nieuwe organisatiestructuur en het
uitbesteden van het Niet Planmatig Onderhoud aan
MainPlus kan en zal er efficiénter gewerkt worden; dit
levert onder andere een besparing van de personeelslasten
op. In 2018 heeft Van Alckmaer afscheid genomen van vier
medewerkers. Dit als gevolg van het eindigen van
contracten, maar ook van het doorvoeren van de ingezette
organisatieveranderingen. Daarbij zijn er ook 4 nieuwe
medewerkers in dienst gekomen. Voor 2019 voorziet Van
Alckmaer geen wijzigingen in het aantal medewerkers.

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

Van Alckmaer Stand per 01-01-2018 Stand per 31-12-2018

Aantal medewerkers 17 19

In fte. 16 18

Aantal fte

Afdeling Man Vrouw Totaal
01-01-2018 31-12-2018 01-01-2018 31-12-2018 01-01-2018 | 31-12-2018

Directie 1 1 0 0 1 1

Staf 1 1 0,89 0,89 1,89 1,89

Bedrijfsvoering 2 3 0,83 0 2,83 3

Wonen 3,89 4,78 6,39 7,33 10,28 12,11

Eindtotaal 7,89 9,78 8,11 8,22 16 18

Aantal medewerkers

Afdeling Man Vrouw Totaal
01-01-2018 31-12-2018 01-01-2018 31-12-2018 01-01-2018 | 31-12-2018
Directie 1 1 0 0 1 1
Staf 1 1 1 1 2 2
Bedrijfsvoering 2 3 1 0 3 3
Wonen 4 5 7 8 11 13
Eindtotaal 8 10 9 9 17 19
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3.2.3 Ziekteverzuim

In 2018 was het verzuimpercentage inclusief langdurige ziekte 5,49% (in 2017 was dat
3,53% en in 2015 was dat 5,53%). Zonder langdurig zieken was dit 0,43% (in 2017 was
dit 1,02% en in 2016 was dit 2,45%). Het aantal langdurig zieken is gestegen ten
opzichte van 2017. In 2018 zijn 16 ziekmeldingen geregistreerd (in 2017 waren dit er 17,
en in 2016 waren dit er 33), waarvan 75% kortdurende verzuimgevallen (2017: 89% en
in 2016: 97%).

2018 2017 2016
Totaal verzuim in % 5,49% 3,53% 5,53%
Excl. langdurig zieken 0,43% 1,02% 2,45%
Aantal ziekmeldingen 16 17 33

3.2.4 Opleiding en Ontwikkeling

Voor een flexibele organisatie is het essentieel dat onze medewerkers blijven leren en
ontwikkelen. Daarbij is Van Alckmaer een kleine organisatie, waarbij doorgroeikansen
marginaal zijn. Ook daarom is het belangrijk dat medewerkers cursussen en opleidingen
volgen. Hierdoor blijven zij aantrekkelijk voor de arbeidsmarkt. Het gaat om opleidingen
die direct aansluiten op de wensen van de medewerkers om zich binnen of buiten Van
Alckmaer te bekwamen.

Het opleidingsbudget in 2018 is per medewerker € 2.000,-, naast het budget
loopbaanontwikkeling vanuit de cao. In totaal is er €31.545 aan opleidingen uitgegeven.
Om medewerkers te stimuleren zichzelf te blijven ontwikkelen, is in overleg met de
medewerkers ingesteld dat medewerkers jaarlijks 24 PE punten moeten behalen. Dit
komt er op neer dat medewerkers gestimuleerd worden minimaal drie dagen per jaar
scholing te volgen. De verantwoordelijkheid ligt bij de medewerker, conform onze
organisatie filosofie.

Project Loopbaan

Van Alckmaer heeft zich in 2018 aangesloten bij Project Loopbaan. Project Loopbaan is
een initiatief van corporaties uit Noord-Holland. Met dit project worden medewerkers van
corporaties ondersteunt om actief aan de slag te gaan met hun loopbaan binnen of buiten
de corporatie c.q. de sector. Dit vergroot de duurzame inzetbaarheid van medewerkers.
We hebben in 2018 onder andere meegedaan aan de stagemaand. In deze maand
hebben enkele medewerkers een stageplek van één dag aangeboden, en anderen hebben
stage gelopen bij een andere organisatie die aangesloten is bij dit project. Daarnaast
hebben enkele medewerkers een gesprek gehad met een loopbaancoach en hebben we
gebruik gemaakt van een cursusaanbod.
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3.3 Dienstverlening
Een goede dienstverlening is een belangrijk speerpunt. Wij hechten veel waarde aan een
persoonlijke benadering van onze klanten. Het merendeel van onze medewerkers heeft
contact met onze huurders, hierdoor kennen wij een deel van onze klanten. 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. Bij nieuwe verhuringen
vindt een uitgebreide intake plaats en een after-sales gesprek om te horen hoe dit proces
is verlopen. De informatie uit al deze gesprekken gebruiken wij om onze producten en
dienstverlening waar nodig te verbeteren.

Klanttevredenheid

In 2018 heeft Van Alckmaer meegedaan aan het huurdersoordeel van de jaarlijkse Aedes
Benchmark. De uitkomsten van dit onderzoek zijn in 2018 gepubliceerd, maar gaan het
over het jaar 2017. Huurders zijn door het Kwaliteitscentrum Woningcorporaties
Huursector (KWH) benaderd met vragen over onder andere het contact met Van
Alckmaer en de dienstverlening. 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. Op het onderdeel huurders met een reparatieverzoek
scoorde Van Alckmaer een gemiddeld cijfer ten opzichte van de sector.

NIEUWE HUURDER REPARATIEVERZOEK VERTROKKEN HUURDER

n= n= :
165 FEH :

Benchmark klanttevredenheid 2018
Groen is Van Alckmaer; blauw is het gemiddelde in de corporatiesector

87 R

Communicatie

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

Om onze interne en externe communicatie verder te verbeteren hebben we een
communicatiebeleidsplan opgesteld. Hierin beschrijven we onder andere op welke wijze
we willen communiceren en wat we willen uitstralen.
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Maatschappelijke dag

Op 26 september 2018 heeft Van Alckmaer, samen met collega corporatie Woonwaard,
een maatschappelijke dag georganiseerd. Onder leiding van Stichting Present is in
groepjes een activiteit georganiseerd bij bewoners thuis (denk aan schilderen en
behangen van een woning) en bij zorgorganisaties Alkcare en Magentazorg. De middag is
door collega’s en bewoners als zeer positief ervaren. Daarbij is de intentie uitgesproken
om in 2019 opnieuw een maatschappelijke dag te organiseren. Wij vinden het belangrijk
om op zo'n dag concreet iets voor een ander te kunnen betekenen en onze handen uit de
mouwen te steken. Een waardevolle ervaring en verrijking voor ons werk.

Dag van het huren en Open Monumentendag

In 2018 hebben we niet meegedaan aan de Open Monumentendag en de dag van het
huren. Dat is een gemiste kans om te kunnen laten zien waar wij als corporatie voor
staan en om onze huurders in het zonnetje te zetten. We hebben daarom besloten om
het vanaf 2019 standaard in ons jaarplan op te nemen en mee te doen aan deze
activiteiten.

3.4 Klachten en geschillen

Zoals hierboven al beschreven hecht Van Alckmaer veel waarde aan een goede
dienstverlening. Toch kan het voorkomen dat een bewoner zich verkeerd of onzorgvuldig
bejegend voelt door één van onze medewerkers of door één van de bedrijven die in
opdracht voor Van Alckmaer werkt. Samen met de klant zoeken wij dan naar een
oplossing. De klachten over onze dienstverlening worden op één centraal punt
bijgehouden en afgehandeld door de Manager wonen, of in het uiterste geval de
directeur-bestuurder. In 2018 heeft Van Alckmaer vier schriftelijke klachten van
bewoners ontvangen.

Regionale klachtencommissie SVNK

Onderwerp Afhandelingswijze
1. Afwijzing woningruil i.v.m. niet passend Opgelost na een gesprek op kantoor en
toewijzen uitzondering gemaakt.
2. Klacht opleverstaat woning nieuwe Bewoner o.a. tegemoet gekomen in
verhuring materiaalkosten
3. Klacht hoogte huurprijs 5 woningen in Na huisbezoek en intern onderzoek afgehandeld
wooncomplex
4. Klacht bewoners over warmte op de galerij | Na gesprek afgehandeld, wordt technisch opgelost
door nieuwe verhuurder

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.

De Klachtencommissie behandelt de klacht voor de bewoner gratis. De standaard
afhandelingstermijn is binnen drie maanden. Eventueel is er een verlenging van nog drie
maanden. De commissie geeft na het horen van de betrokkenen een schriftelijk advies
aan Van Alckmaer. In 2018 heeft de regionale klachtencommissie geen klachten
ontvangen van klanten van Van Alckmaer.
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Klacht over procedure van het toewijzen van een sociale huurwoning

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

In 2018 heeft 1 woningzoekende een klacht ingediend over de toewijzing van woning aan
woningzoekenden met een mantelzorgurgentie. Deze woningzoekende heeft zich eerst bij
Van Alckmaer gemeld en vervolgens bij de gemeente Alkmaar. De specifieke
huisvestingsvraag is opgepakt door de afdeling Wmo van de gemeente Alkmaar.

3.5 Verslag Ondernemingsraad

Na een jaar waarin Van Alckmaer gereorganiseerd is, was 2018 voor de
ondernemingsraad (OR) een rustig jaar. Er waren geen grote zaken waarin de OR
inbreng heeft geleverd. Het was daarom niet noodzakelijk om vaker dan één keer
formeel met de directeur-bestuurder te overleggen.

De samenstelling van de OR, bestaande uit 3 leden, bleef ongewijzigd. Voor alle leden is
de zittingstermijn vorig jaar verlengt van 3 naar 4 jaar. De termijn loopt hiermee
gelijktijdig af met de termijn van het sociaal plan van de reorganisatie, zijnde 1-1-2019.
Begin 2019 wordt er nieuwe verkiezing gehouden.

In 2018 is onderzocht of de huidige invulling van de OR als
personeelsvertegenwoordiging passend is voor een kleine organisatie als Van Alckmaer.
Het is de wens om dit efficiénter aan te pakken door bijvoorbeeld voor belangrijke zaken
niet alleen met de OR te overleggen, maar het onderwerp aan het gehele personeel voor
te leggen in een personeelsvergadering.

De uitkomst van deze vergadering hoeft dan enkel nog door de leden van de OR formeel
bevestigt te worden. Het is conform onze cao (nog) niet toegestaan verder te gaan
zonder een OR. In 2019 zullen we met de directeur-bestuurder nader invulling geven aan
de rol van de OR.
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3.6 Externe Samenwerking

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

Stakeholderbijeenkomst ‘Wonen met een hart’

Een goed voorbeeld hiervan is de stakeholderbijeenkomst op 18 oktober 2018. Het was
voor ons de eerste keer dat we zo’n bijeenkomst organiseerden. De opkomst was boven
verwachting hoog, en de discussies die we met elkaar voerden waren interessant en
hebben als input voor het ondernemingsplan gediend.

Gemeente

In juni 2018 is er in de gemeente Alkmaar een nieuw college aangetreden. Dit betekent
dat wij te maken hebben met een aantal nieuwe wethouders. De eerste ervaringen zijn
inmiddels opgedaan en die zijn positief. Wij kijken uit naar een constructieve
samenwerking.

e Huisvestingsverordening
Een belangrijk onderwerp waarover in 2018 veel overleg met de gemeente is
geweest, is de huisvestingsverordening. Hierbij is onder andere gesproken over
hoe de verdeling van sociale huurwoningen beter gereguleerd kan worden en op
welke manier de slaagkans voor doelgroepen vergroot kan worden. In juli 2019
moet nieuwe verordening vastgesteld zijn.

e Bestuurlijk overleg gemeente en corporaties
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.
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e Stuurgroep Statushouders
De directeur-bestuurder participeert namens het Sociale Verhuurders Noord-
Kennemerland (SVNK) in de Stuurgroep Statushouders. Verschillende wethouders
van de regio, gemeenten, COA en ambtenaren hebben zitting in deze stuurgroep.

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

¢ PORA Wonen
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.

o Bestuurlijk overleg Aardgasvrij
Eind 2018 is er een start gemaakt aan het bestuurlijk overleg Aardgasvrij. In dit
overleg komen gemeente, HVC, stadswerk072 en corporaties samen om
uitvoering te geven aan de doelstelling voor een CO2-neutraal Alkmaar.

Prestatieafspraken

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 huurdersbelangenverenigingen. In het kader van de
cyclus Prestatieafspraken is opvolging gegeven aan de 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 geévalueerd en bijgesteld. In 2018 is gezamenlijk het
jaarplan (of eigenlijk de jaarschijf) voor 2019 opgesteld, waarin is aangegeven hoe er
concreet invulling gegeven gaat worden aan de ambities en de doelen in de
kaderafspraken. Eind 2018 is het jaarplan 2019 bekrachtigd in het bestuurlijk overleg.

Corporaties in Alkmaar

Woonwaard, Kennemer Wonen en Van Alckmaer bezitten het merendeel van alle sociale
huurwoningen in Alkmaar, daarnaast heeft Wooncompagnie een bescheiden aantal
sociale huurwoningen in Alkmaar. Omdat we alle vier met min of meer dezelfde opgave
te maken hebben, vinden we het belangrijk om elkaar op te zoeken en samen te werken.
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Dit doen we bij het maken van prestatieafspraken, maar ook door kennis en ervaring uit
te wisselen. De samenwerking met Woonwaard kreeg dit jaar onder meer vorm door de
uitruil van woningbezit (De Landman).

Sociale Verhuurders Noord-Kennemerland (SVNK)

Het SVNK is een samenwerkingsverband van de woningcorporaties in de regio Alkmaar.
De regio bestaat uit de gemeenten Alkmaar, Bergen, Castricum, Heerhugowaard,
Uitgeest, Heiloo en Langedijk. Het woonruimteverdeelsysteem maakt onderdeel uit van
SVNK.

De Woningmakers

‘De woningmakers’ is een initiatief van woningcorporaties, bouwbedrijven en makelaars
in de regio Alkmaar, met als doel om gezamenlijk de druk op de woningmarkt aan te
pakken. Door de samenwerking op te zoeken en transparant te zijn over (potentiéle)
bouwplannen kunnen afspraken gemaakt worden over onder andere bouwproductie,
locaties en type woningen.

MKW-Platform

De bestuurder van Van Alckmaer is bestuurslid van het Platform voor Midden en Kleine
Woningcorporaties (MKW). Dit platform heeft binnen Aedes de ambitie om een goede en
effectieve belangenbehartiging van de MKW te waarborgen, met als uiteindelijke doel
voor de MKW herkenbare en toepasbare resultaten van de belangenbehartiging. De
MKW-leden zijn corporaties, met een schaal tussen 100 en 5.000 verhuureenheden
(VHE) als voornaamste gemeenschappelijke kenmerk.
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4. OMVANG EN TRANSFORMATIE VAN HET WONINGBEZIT

Ontwikkeling woningmarkt en demografie: portefeuillestrategie

De woningmarkt in Alkmaar staat onder druk. Er is een tekort aan woningen, en de
wachtlijsten nemen toe. Als we naar de ontwikkeling van de demografie kijken, zien we
dat het aantal ouderen sterk toeneemt en dat het aantal jongeren daalt. Hierdoor stijgt
de gemiddelde leeftijd van de bevolking, en dus ook van onze huurders. Ook zien we dat
het aantal ouderen en mensen met een beperking langer thuis blijven wonen. In Alkmaar
is een toenemend aantal eenpersoonshuishoudens. Om de komende jaren op deze
ontwikkelingen in te kunnen spelen, hebben wij in 2018 een nieuwe portefeuillestrategie
opgesteld. De zorgvuldig samengestelde wensportefeuille helpt ons bij het maken van
keuzes over bijvoorbeeld renovatie, nieuwbouw, verduurzaming en verkoop.

4.1 Woningbezit
Aantal en soorten verhuureenheden

Soort bezit Stand 1-1-2018 | Stand 31-12-2018
Woonruimte sociaal 2.365 2.418
Woonruimte vrije sector 102 102
Stallingsruimte (garages, parkeerplaatsen, etc.) 219 218
BOG 23 13
Totaal 2.709 2.751

Ons bezit nam in 2018 toe met 42 eenheden. Dit komt door de nieuwbouw van 49
sociale huurwoningen De Kroon en 8 sociale huurwoningen in Bergen en de verkoop
van 10 commerciéle ruimten, 4 huurwoningen en 1 garage. Later in dit hoofdstuk
wordt deze ontwikkeling verder toegelicht.

Monumenten

Van Alckmaer onderscheidt zich, qua type woningbezit, voor een deel ten opzichte van
andere corporaties door het beheren, behouden en zo mogelijk verwerven van
monumentale panden met een (kunst)historische waarde voor de stad Alkmaar. Dit is in
onze statuten vastgelegd. Te verwerven monumenten 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.
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Van Alckmaer heeft 155 monumentale eenheden in haar bezit. Alle monumenten in het

bezit van Van Alckmaer liggen in de gemeente Alkmaar.

S 2018 Woningen BOG DAEB Niet-
oort DAEB
Rijksmonumenten 89 83 6 66 23
Gemeentelijke 64 64 0 57 7

monumenten

Provinciale Monumenten 1 0 1 0 1

Totaal 154 147 7 123 31

Tabel: Overzicht monumenten Van Alckmaer
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“Tweeling huisje” Oudegracht 56
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4.2 Projecten in 2018

Van Alckmaer had in 2018 de volgende acht projecten lopen:
- Renovatie galerijflats Kooimeer
- Nieuwbouw De Kroon
- Nieuwbouw Molenbuurt
- Oplevering turn-key woningen in Bergen
- Herstructurering Bloemwijk
- Verkoop Molenweg (Schoorl)
- Nieuwbouw Camphuysenstraat

Renovatie galerijflats Kooimeer

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

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

De werkzaamheden bestaan uit vijf hoofdthema'’s:

e Groot onderhoud
Herstel beton- en metselwerk, vervangen daken, goten, waterinstallatie, riolering,
keukens, sanitair, toilet, badkamers, verwarmingsinstallatie, noodtrappen,
kozijnen, deuren en asbestsanering

o Esthetische ingreep
Verbeteren visuele uitstraling van flatgebouwen en entrees

e Verbeteringen
Vervangen liften en balkonhekken, ventilatie, beperken geluidsoverlast

e Duurzaamheid
Thermische isolatie, woningen aansluiten op warmtenet HVC (aardgasvrij),
plaatsen van zonnepanelen, vervangen algemene verlichting door LED

e Leefbaarheid
In samenwerking met bureau Kleinschalige Culturele Producties
(KCP) en ketenpartners in de wijk activiteiten ontwikkelen op het gebied van
aanpak overlast. Zie hoofdstuk 7.1 voor meer toelichting.
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Betrekken van bewoners bij de ingreep
We hebben in 2018 actief samengewerkt met de klankbordgroep Kooimeerflats. Wij
vinden het belangrijk om bij zo’n grote ingreep samen met bewoners op te trekken.

Via de klankbordgroep informeert Van Alckmaer bewoners over de voortgang van het
project. Zo worden de plannen vooraf aangescherpt en verbeterd. Door de
klankbordgroep worden bewoners pro-actief betrokken bij de plannen. Onderwerpen die
aan bod kwamen in 2018 zijn bijvoorbeeld: veiligheid, de buitenruimte, het sociaal plan
en de leefbaarheid in de wijk. De klankbordgroep adviseert Van Alckmaer en signaleert
wat er leeft onder de bewoners of waar bewoners tegen aan lopen tijdens uitvoering van
een project.

Klankbordgroep Kooimeerflats
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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. 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;
e bewoners enthousiast maken voor de werkzaamheden, de klankbordgroep is dan
ambassadeur van het project.

In de zomer van 2018 is de renovatie gestart. De twee klankbordgroepen zijn
samengevoegd tot één klankbordgroep met vertegenwoordiging uit alle drie de
complexen. De klankbordgroep bestaat uit mannen en vrouwen van verschillende
leeftijden, opleidingsniveaus en culturele achtergronden. Met de klankbordgroep hebben
we besproken welke ondersteuning we, tijdens de werkzaamheden, bieden aan
kwetsbare bewoners. Van Alckmaer overlegt eens per maand met de klankbordgroep.
Daarnaast is een afvaardiging van de klankborgroep eens per maand aanwezig tijdens
het eerste deel van het bouwoverleg met de aannemer. Tijdens deze overleggen worden
signalen vanuit de bewoners doorgegeven aan Van Alckmaer en de aannemer.

Het project wordt in drie fases uitgevoerd:
o 1¢fase: 68 woningen zijn in november 2018 naar volle tevredenheid van
huurders en Van Alckmaer opgeleverd.
2¢ fase: 65 woningen zullen in juni 2019 worden opgeleverd.
3¢ fase: 85 woningen staan gepland voor eind 2019.

Nieuwbouw De Kroon

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.

De laatste fase van deze opgave
betreft de nieuwbouw van 49
appartementen, bestaande uit 25
woningen waar zorg wordt
verleend door Stichting Niko, 8
woningen die aan de GGZ worden
verhuurd en 16 reguliere
appartementen. Deze NOM-ready
sociale huurappartementen zijn
aangesloten op het warmtenet
HVC. Ouderen met een zorgvraag
vormen de primaire doelgroep. Dit
fraai vormgegeven wooncomplex is
in december 2018 opgeleverd.
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Nieuwbouw Molenbuurt

In 2017 is met een ontwikkelende partij overeenstemming bereikt over de turnkey
afname van 22 starterswoningen aan de Molenbuurt in Alkmaar. In maart 2018 is de
bouw van start gegaan en deze sociale huurappartementen van ca. 50 m2 met lift
worden in februari 2019 opgeleverd.

Oplevering 8 turn-key woningen in
Bergen

In 2017 is met een ontwikkelende partij
overeenstemming bereikt over de turn-key
overname van acht appartementen met lift
aan de Kouwenaarweg in Bergen. Deze
sociale huurappartementen zijn in januari
2018 opgeleverd.

Herstructurering Bloemwijk

De 164 eengezinswoningen van Van Alckmaer in Bloemwijk zijn gebouwd in 1918
(complex 201) en 1924 (complex 204). De woningen sluiten technisch, energetisch en
qua wooncomfort niet meer aan bij de eisen van deze tijd. Samen met de bewoners
willen we deze buurt verbeteren. Deze wijkvernieuwing is in 2017 gestart met onderzoek
naar de bouwtechnische kwaliteit, de constructieve staat en de woonwensen van de
bewoners. Ook zijn de huurders in een bewonersbijeenkomst geinformeerd over het
proces.

Mede op basis van de onderzoeksresultaten, waaruit de zeer slechte constructieve staat
van de meeste woningen blijkt, is het sloopbesluit genomen. In februari 2018 zijn de
onderzoeksresultaten en het daarmee samenhangende sloopbesluit aan de huurders
kenbaar gemaakt.

Wat doet de klankbordgroep?

We hebben de bewoners uitgenodigd zitting te nemen in de klankbordgroep. Deze
klankbordgroep, met een breed gekozen vertegenwoordiging uit de buurt, is in april 2018
geinstalleerd. De klankbordgroep denkt actief mee en adviseert Van Alckmaer bij het
vormgeven van de nieuwe plannen in Bloemwijk. De klankbordgroep wordt hierbij begeleid
door De Woonbond.

Gedurende het hele jaar zijn er regelmatig vergaderingen geweest met de Klankbordgroep,

De Woonbond en Van Alckmaer. Tijdens de vergaderingen wordt onder andere het sociaal plan
besproken. Het sociaal plan beschrijft de rechten en plichten van bewoners tijdens het sloop-
nieuwbouwproces. Ook beschrijft het sociaal plan de voorzieningen die Van Alckmaer tijdens
het project aan de bewoners biedt.
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Voor wat betreft complex 201 was het sloopbesluit voor de meeste huurders geen

verrassing. Voor complex 204 lag dit wat gecompliceerder. Voor dit deel van de buurt
is op verzoek en in overleg met de klankbordgroep en de Woonbond in het voorjaar
2018 een haalbaarheidsonderzoek renovatie uitgevoerd. Dit onderzoek bevestigde dat
een renovatie van complex 204 zou leiden tot een maatschappelijk onverantwoorde
investering. De betrokken partijen hadden begrip voor het feit dat het sloopbesluit ook
voor dit deel van de buurt bleef gehandhaafd.

In de zomer van 2018 zijn we als Van Alckmaer individuele huisbezoeken gaan doen
om in gesprek te gaan met bewoners om te horen wat er speelt en hoe we
onzekerheden kunnen wegnemen. Deze huisbezoeken werden zeer positief ontvangen.
In oktober zijn de huurders nader geinformeerd over de meeste voorkomende vragen
en antwoorden uit deze huisbezoeken.

Een groep bewoners van complex 204 zag zich echter genoodzaakt om de werkgroep
“Stop de sloop Bloemwijk” op te richten. Dit heeft ertoe geleid dat er in december
2018 opdracht is gegeven aan een onafhankelijk bouwkundig bureau om een second
opinion uit te voeren op het eerdere onderzoek naar de haalbaarheid van een
renovatie van complex 204. De resultaten van deze second opinion worden eind
januari 2019 verwacht.

Van Alckmaer houdt een integrale buurtaanpak voor ogen, met als uitgangspunt een
gevarieerd woningaanbod voor gezinnen, alleenstaanden en stellen. Voor jong en oud.
Een mooie, gemengde, duurzame buurt, waar men prettig woont. Door de aanvullende
onderzoeken zullen de eerste bouwwerkzaamheden niet eerder dan in 2021
plaatsvinden.

Verkoop Molenweg (Schoorl)

Sinds 2015 is Van Alckmaer in het bezit van de woning Molenweg 9 in Schoorl. Deze
vrijstaande woning was in dusdanige slechte bouwkundige staat, dat sloop met
vervangende nieuwbouw onafwendbaar was.

Er is een aantal jaar gewerkt aan de ontwikkeling van sociale huurappartementen op
deze locatie. Om tot een haalbare businesscase te komen (rendement versus
passende en kwalitatief aanvaardbare sociale huurwoningen), zijn er meerdere
schetsontwerpen de revue gepasseerd. De stedenbouwkundige beperkingen, de
beperkingen van de locatie en de bouwkostenontwikkeling hebben ertoe geleid dat
wij uiteindelijk besloten hebben om de ontwikkeling van sociale huurwoningen stop
te zetten en te starten met de verkoop van deze locatie. De locatie is bij openbare
inschrijving aan de markt aangeboden. Dit heeft geleid tot een koopovereenkomst
met een marktpartij. De levering zal in februari 2019 plaatsvinden.
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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. Vanwege bezwaren uit de omgeving tegen de
omgevingsvergunning is de start van de bouw gestagneerd. Uiteindelijk is de
vergunning eind 2018 onherroepelijk verstrekt en is de bouw in januari 2019 van
start gegaan. De oplevering van het kantoor en de woningen staat gepland in
respectievelijk december 2019 en januari 2020.

Ruil vastgoedbezit Woonwaard/Van Alckmaer

Van Alckmaer is al enige tijd in overleg met Woonwaard over de mogelijkheid om

bezit te ruilen. Het gaat om solitair bezit, wat qua ligging en beheersmatig meer
aansluit bij het bezit van Woonwaard c.q. Van Alckmaer.

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

Woonwaard heeft vier complexen bestaande uit 45 sociale huurwoningen en 1
kantoorruimte (BOG) in centrum van Alkmaar. Hiervan zijn 12 woningen aan het Luttik
Oudorp geclassificeerd als rijksmonument. Deze woningen passen uitstekend binnen de
strategie van Van Alckmaer om onze positie in de wijken Overdie, Alkmaar-Zuid én het
Centrum waar mogelijk te versterken. Tevens wordt er monumentaal woningbezit
toegevoegd wat aansluit bij onze visie ten aanzien van het uitbreiden van monumentaal
woningbezit in het sociaal segment. De besluitvorming hierover heeft in 2018
plaatsgevonden en de complexen worden in februari 2019 geleverd.

.--h
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Monumentaal bezit Luttik Oudorp (voorheen van Woonwaard)
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4.3 Transformatie van het bezit in 2018

Opgeleverde nieuwbouwwoningen 2018

In 2018 zijn de nieuwbouw van 49 appartementen De Kroon, nabij zorgcentrum De
Nieuwpoort en de 8 appartementen De Nieuwe Duinen in Bergen, in exploitatie genomen.

Sloop 2018
In 2018 zijn er geen woningen gesloopt.

Verkoop 2018

In 2018 hebben we 4 woningen verkocht.

De druk op het DAEB-segment nam in 2018 verder toe. De groeiende vraag naar
kleine(re) woningen (door de vergrijzing en steeds meer één oudergezinnen) en de
toenemende vraag uit verschillende doelgroepen spelen hierin een belangrijke rol. In
overleg met de Alkmaarse corporaties is daarom afgesproken om, ook in 2018, geen
DAEB-woningen te verkopen in de regio Alkmaar. Uitzondering hierop vormen het
aangewezen bezit, waaronder lopende herstructureringsprojecten.

Naast de genoemde verkopen bij mutatie is er een complex bedrijfsonroerend goed
verkocht. Dit betreft het Wijksteunpunt De Sanderij in Schoorl, bestaande uit 10
bedrijfsruimten. De exploitatie van BOG behoort immers niet tot onze kerntaken. De
structurele leegstand van een aantal ruimtes deed ons besluiten dit complex aan een
marktpartij te verkopen.

Opgeleverde renovatiewoningen
Er zijn 68 woningen in 2018 na renovatie opgeleverd. Dit gaat om de woningen
van fase 1 van de grootschalige renovatie van de drie galerijflats in de Kooimeer.
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4.4 Duurzaamheid

De corporaties hebben in 2017 gezamenlijk de Woonagenda 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 reduceren van het energieverbruik van
een woning, de opwekking van schone energie en het gebruik van een aardgasvrije
warmtebron. Om deze ambitieuze afspraak te realiseren, is in 2018 door Van Alckmaer
een lange termijn strategie (routekaart) opgesteld om tot een CO2 neutraal woningbezit
te komen. Deze routekaart is vervolgens verwerkt in de portefeuillestrategie.

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
340 woningen aardgasvrij (14% van woningbezit), 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). Door het continueren
van het aansluiten van bestaand bezit op het warmtenet HVC, in combinatie met het
verduurzamen van de Bloemwijk, zal over 10 jaar (ultimo 2028) 54% van ons bezit
aardgasvrij zijn.

In dit kader heeft Van Alckmaer voor diverse complexen en projecten gebruik gemaakt
van de door de overheid opengestelde subsidieregelingen, te weten de STEP subsidie
(bestaande bouw) en SDE+ (bestaande- en nieuwbouw).
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Bijna alle woningen van Van Alckmaer hebben een energielabel/-index.

Label Energie Index | aantallen
A++ El =<0,6 57
A+ 0,6 <El=<0,8 31

A 08 <El=<1,2 375
B 1,2<El=<14 507
C 1,4 <El=<1,8 1.076
D 1,8 <El=<2,1 267
E 2,1 <El=<24 134
F 2,4 <El=<2,7 27
G El >2,7 46

Totaal 2.520

Tabel: Verdeling energielabels en —index (op basis van cijfers 31-12-2018)

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 340 woningen bij
renovatie/nieuwbouw gebeurd. De communicatie over deze ingreep vraagt, zeker bij
bestaande woningen, veel aandacht. Voor bewoners betekent het een grote verandering.

Definitief
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Duurzame producten
In alle projecten van Van Alckmaer wordt duurzaam gebouwd, conform de aangescherpte

regelgeving. We werken met isolerende 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 energiebronnen, 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, energieopslag en gerecycled isolatiemateriaal, volgen
wij met veel interesse.
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5. WONINGVERHUUR

5.1 Wetgeving

Voor de woonruimteverdeling van huurwoningen in Nederland bestaat een stelsel van
regels. Dergelijke regels zijn nodig als de vraag groter is dan het aanbod en de
huurprijzen gereguleerd zijn. Dit betreft woningen met een huurprijs onder de
huurprijsliberalisatiegrens van € 710,68 per maand; woningen met een hogere huur
vallen onder de vrije sector. Sociale huurwoningen worden verdeeld via SVNK, een
samenwerkingsverband van de woningcorporaties in de regio Alkmaar.

5.2 Woonzorgopgave en Transferpunt

De SVNK gemeenten zetten in op het faciliteren van zorg en ondersteuning met verblijf
(intramuraal) naar zorg en ondersteuning thuis (extramuraal). Het goed organiseren van
zorg en ondersteuning in de thuissituatie is steeds belangrijker. Steeds vaker lees of hoor
je in het nieuws dat het aantal personen met verward gedrag toeneemt, overlast
toeneemt en mensen zo lang mogelijk zelfstandig moeten blijven wonen. Gemeenten,
zorgorganisaties en woningcorporaties hebben zich ingezet om het, in 2017 getekende
‘Pact voor Uitstroom’ verdere uitvoering te geven. Dit heeft er 0.a. toe geleid dat de
codrdinatie van het Transferpunt is verplaatst van corporaties naar de gemeente
Alkmaar.

Medewerkers van de afdeling Wmo hebben samen met zorgorganisaties een beter zicht
op de benodigde uitstroom en begeleiding dan de corporaties. Het was daarom een
logische stap om de eerste intake en verkenning met de cliént en de begeleidende
zorgorganisatie over te hevelen naar de Wmo.

Daarnaast is het transferpunt volop in ontwikkeling, want ook de beoordeling en afgifte
van urgenties wordt sinds 1 oktober 2018 uitgevoerd door medewerkers van het
transferpunt van de gemeente Alkmaar. Tevens beoordelen zij ook de aanvragen voor
huisvestingsindicaties. Daarmee is de Wmo van de gemeente Alkmaar het eerste
aanspreekpunt voor woningzoekenden die een woonprobleem hebben en dit niet
zelfstandig kunnen oplossen. De corporaties komen pas in beeld zodra een indicatie,
urgentie of directe bemiddeling door de Wmo wordt toegewezen.

5.3 Samenwerking met zorgpartijen

Het scheiden van wonen en zorg, maar ook de toenemende vergrijzing van de
Nederlandse bevolking, heeft grote consequenties voor het bieden van wonen en zorg.
Het is een enorme opgave om woonwijken, en breder de hele samenleving, zo in te
richten, dat ouderen en andere hulpbehoevenden in hun vertrouwde omgeving kunnen
blijven wonen. Deze ontwikkeling heeft invioed gehad op de samenwerking tussen
zorgpartijen en woningcorporaties. Dit merkt Van Alckmaer ook. Zorgaanbieders
waarmee wij samenwerken, doen steeds vaker een beroep op woonruimte
voordoelgroep.
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Stichting NIKO

Door het scheiden van wonen en zorg voorziet Stichting NiKo in een intra- en
extramurale huisvestingsbehoefte. Voor haar extramurale huisvestingsbehoefte heeft
NiKo de samenwerking gezocht met Van Alckmaer. Van de 49 woningen in
nieuwbouwproject De Kroon, die Van Alckmaer december 2018 heeft opgeleverd, zijn er
25 woningen verhuurd aan Stichting NiKo. Cliénten van NiKo met een lichte vorm van
dementie, zijn in het bezit van een zogenoemd zorgzwaartepakket en wonen er
zelfstandig waarbij alle nodige zorg door Stichting NiKo geboden wordt.

GGZ NHN

Ook GGZ NHN zoekt, door het scheiden van wonen en zorg, extramurale huisvesting voor
een aantal van haar (zelfredzame) cliénten. Na de oplevering van de Kroon zijn acht
woningen verhuurd aan de GGZ. Cliénten die in een beschermd wonen traject bij de GGZ
NHN verblijven (vanwege een psychiatrische aandoening) wonen zelfstandig in deze
woningen waarbij de GGZ de nodige zorg biedt. In eerste instantie huurt de GGZ de
woningen van Van Alckmaer. In een later stadium kunnen deze cliénten 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 groepswoningen, 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

Woonvoorziening de Brug, een voorziening voor Beschermd wonen in Alkmaar, huurt van
Van Alckmaer een drietal locaties in het centrum van Alkmaar voor hun cliénten. Twee
locaties voor beschermd wonen en één locatie betreft een doorstroom of
uitstroomwoning. De cliénten van de Brug verblijven in een beschermd wonen traject
vanwege een psychiatrische aandoening. Deze cliénten hebben de mogelijkheid om uit te
stromen uit de beschermde woonvorm op de Bierkade naar een zelfstandige woning op
de Koningsweg waar zij in mindere mate begeleiding van de Brug ontvangen. Vanuit
deze laatste woning worden zij voorbereid om zelfstandig te gaan wonen.

5.4 Bijzondere bemiddelingen

Van Alckmaer huisvest ook mensen met een psychische of verstandelijke beperking, ex-
gedetineerden, jongeren tussen de 18 en 23 jaar met een jeugdhulpverleden et cetera.
Vanaf 2017 krijgen statushouders in de gemeente Alkmaar geen aparte urgentie meer
toegewezen bij woningbemiddeling. In de huisvestingsverordening van de gemeente
Alkmaar is specifiek omschreven dat 25% vrije toewijzingsruimte is gereserveerd voor
bijzondere bemiddelingen, inclusief statushouders.
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Verdiencontract

Momenteel krijgen corporaties, naar rato van het woningbezit, via het transferpunt
bemiddelingsverzoeken voor de uitstroom beschermd wonen toegestuurd. De corporatie
matcht aan de hand van de woonwensen (opgesteld door de cliént en gemeente) een
geschikte woning. 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.

Statushouders

De werkwijze voor statushouders is anders. Vooraf meldt de corporatie een vrijgekomen
woning aan bij het transferpunt, waarna het transferpunt een geschikte kandidaat matcht
voor de woning. In 2019 wordt er toegewerkt naar eenzelfde werkwijze voor
statushouders en transferpunt bemiddelingen.

De medewerkers verhuur zijn gestart met het afleggen van huisbezoeken bij alle
statushouders die een woning van ons huren. Daarnaast worden bij nieuwe
bemiddelingen huisbezoeken gepland om mogelijke problemen preventief aan te pakken
en wordt de drempel om contact met ons te zoeken verlaagd. Oplevering van de woning
doet de verhuurmedewerker samen met de opzichter. Ook dit doen we om direct bij
verhuring het persoonlijke contact op te zoeken.

Soorten verhuringen Van Alckmaer in 2018 Aantal

Daeb toewijzingen via SVNK waarvan 155
- woningzoekenden met urgentie 11
- woningzoekenden met een indicatie 11

Directe bemiddelingen waarvan:

- statushouders 6
- interne doorstroming 7
- bijzondere doelgroep 7
Niet-daeb toewijzingen (vrije sector) 10
Garages en parkeerplaatsen 19
Bedrijfs onroerend goed 2
Totaal 228
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5.5 Toewijzen volgens regels

Woningcorporaties moeten sinds 1 januari 2018 minstens 90% van de vrijkomende
sociale huurwoningen toewijzen aan mensen met een inkomen tot € 41.056. Ten minste
80% moet toegewezen worden aan huishoudens met een inkomen tot € 36.798. De
liberalisatiegrens ligt net als het voorgaande jaar op € 710,68. Dit volgt uit de regels van
de Europese Commissie.

In 2018 heeft Van Alckmaer 95% van haar aanbod toegewezen aan huishoudens met een
belastbaar jaarinkomen tot € 36.798. 4% van het aanbod is toegewezen aan
huishoudens met een belastbaar inkomen tussen € 36.799 en € 41.056 en 1% aan
huishoudens met een belastbaar inkomen boven € 41.056.

Inkomenstoets

In 2018 zijn 197 DAEB woningen toegewezen. Van de 197 toewijzingen zijn er 147
getoetst op inkomen. 50 toewijzingen vallen onder de uitzonderingsregels voor de
inkomenstoets.

Onder de uitzonderingsregels vallen de intermediaire verhuur en de toewijzing aan
statushouders.

Intermediaire verhuur: 33 toewijzingen hebben plaatsgevonden door 2 zorgaanbieders
en 11 toewijzingen in het kader van leegstandsbeheer. Voor deze toewijzingen is een
bestuursverklaring van partijen ontvangen. Daarnaast zijn aan statushouder 6 woningen
toegewezen.

Passendheidstoets

Huishoudens met recht op huurtoeslag moeten in principe een woning toegewezen
krijgen met een huur onder de zogenaamde aftoppingsgrenzen. Corporaties zijn daartoe
verplicht in ten minste 95% van de gevallen met een marge van 5 % voor
uitzonderingssituaties. De regels gelden voor nieuwe huurcontracten voor woningen met
een huur tot en met € 710,68. In 2018 gelden de volgende grenzen:

e € 417,34 - de kwaliteitskortingsgrens voor huurtoeslag
e €597,30 - 1e aftoppingsgrens voor huishoudens
e € 640,14 - 2e aftoppingsgrens voor huishoudens

Van Alckmaer heeft in 2018 in drie gevallen afgeweken van het passend toewijzen. Een
geval betrof een uitzondering voor huurders uit een herstructureringscomplex en twee
ervan waren een interne fout. Hierdoor is 98% van de nieuwe verhuringen passend
toegewezen, binnen de geldende norm.
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Prestatieafspraken betaalbaarheid

In de lokale prestatieafspraken tussen corporaties, huurdersverenigingen 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 € 640,14.

2. Minimaal 60% van de woningvoorraad heeft een huurprijs op of onder de eerste
aftoppingsgrens van € 597,30.

3. Maximaal 5% van het woningbezit zijn Niet DAEB woningen. Dit zijn woningen met
een huurprijs hoger dan € 710,68.

80% van de woningvoorraad van Van Alckmaer heeft een huurprijs onder de 2¢
aftoppingsgrens van € 640,14. 71 % van de woningvoorraad heeft een huurprijs onder
de 1° aftoppingsgrens van € 597,30. Hiermee voldoen wij ruimschoots aan de gemaakte
prestatieafspraken.
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6. BETAALBAARHEID

6.1 Huurprijsbeleid in combinatie met leefbaarheid

Momenteel zien we in onze grote complexen een nadelige ontwikkeling als het om de
huurprijzen gaat. Het zijn veelal dezelfde woningen met eenzelfde huurprijs. Hierdoor
zien we in bepaalde wijken zoals Nieuw Overdie een ophoping van woningen met de
laagste huurprijzen. Een rapport van Platform 31 over kwetsbare wijken (2018) schrijft
hierover het volgende:

In veel steden concentreert het goedkoopste segment zich in bepaalde wijken. Deze
wijken, waar vaak de minst courante woningen staan, dreigen havens te worden voor lage
inkomens en kwetsbare groepen. De passendheidstoets die in 2016 is ingevoerd, werkt dit
mogelijk verder in de hand, omdat op stedelijk niveau vaak afspraken gemaakt zijn om de
schaarser wordende voorraad in het goedkoopste segment te behouden. Ook
ontwikkelingen als extramuralisering, instroom uit de maatschappelijke opvang en de
toewijzing van woningen aan statushouders en andere spoedzoekers drukken op wijken
met relatief veel goedkope woningen.

Het moet anders....

Tijdens gesprekken met medewerkers en MT zijn de huidige huurprijzen per complex
belicht en is de ambitie uitgesproken om meer differentiatie in complexen en wijken aan
te brengen. Bij deze differentiatie gaat het om huurprijssamenstelling en dus ook
inkomensgroep. Ook zien we dat de behoefte aan goedkope woningen voor jongeren tot
23 jaar toeneemt. Gemeenten zetten actief in om jongeren uit Jeugdzorg en Beschermd
wonen instellingen zelfstandig (begeleid) te laten wonen. Van Alckmaer heeft op basis
van het huidig huurprijsbeleid onvoldoende woningen beschikbaar voor deze steeds
groeiende doelgroep. Om de hierboven beschreven redenen is het huurprijsbeleid
aangepast in het laatste kwartaal van 2018. Het nieuwe huurprijsbeleid is ingegaan op 1
januari 2019.

me=cT ¢ 2
“ALCKMAER
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Nieuw huurprijsbeleid

Door het nieuwe huurprijsbeleid zijn er 3 woningen extra toegevoegd aan het
goedkoopste segment tot € 417,34. Ook hebben we 136 woningen extra kunnen
toevoegen aan huurprijsklasse 2 (huurprijs tot € 597,30). Het aantal goedkopere
woningen is dus groter geworden.

Hiermee stellen we meer woningen met een lagere huurprijs beschikbaar voor een
groeiende doelgroep die hier behoefte aan heeft. Bijkomend detail is dat we de woningen
met de laagste huren meer hebben kunnen verspreiden over verschillende complexen in
de wijken. Dat betekent dat een complex met 40 woningen die allemaal hetzelfde zijn,
verschillende huurprijzen kunnen hebben. De mensen met de sterkste schouders dragen
daarmee de zwaarste lasten.

Huurprijzen in 2018

Onze sociale huurwoningen hadden in 2018 een gemiddelde huurprijs van € 526,74
(2017: € 525,71). De niet- DAEB woningen hadden in 2018 een gemiddelde huurprijs
van € 912,15 (2017: € 890,51).

Servicekosten

Naast de netto huur wordt voor een groot aantal complexen een vergoeding gevraagd
voor water, schoonmaak, tuinonderhoud, elektra- en gasverbruik. De servicekosten.

Van Alckmaer rekent jaarlijks voor 1 juli af met de huurders op basis van de werkelijke
kosten die zijn gemaakt. Voor de levering van warmte via blokverwarming is in 2014 de
warmtewet in werking getreden. De afrekening van deze kosten worden gedaan op basis
van de bepalingen van deze wet en de maximale prijs die de ACM (Autoriteit Consument
& Markt) jaarlijks vaststelt.

Van Alckmaer kent 4 complexen met in totaal 51 aansluitingen die op basis van de
Warmtewet worden afgerekend.
De maximale bedragen die Van Alckmaer in rekening mag brengen voor 2018 zijn:

Verbruikstarief per GJ € 24,05
Vaste kosten per jaar € 309,52
Meettarief per jaar € 25,36

De vaste kosten zijn ter dekking van de investering in de installaties en de
onderhoudslasten van deze installaties. De definitieve afrekening over 2018 heeft nog
niet plaatsgevonden. Van Alckmaer zal in zijn berekening altijd terugrekenen naar de
werkelijke kosten. Indien deze lager zijn dan op basis van het maximale tarief is
toegestaan dan rekent Van Alckmaer af tegen een lager tarief.

Ook zijn er in 2018 op een aantal complexen zonnepanelen geplaatst. Deze
zonnepanelen voorzien de algemene ruimtes van de benodigde elektriciteit. Hierdoor
betalen de huurders geen vergoeding meer voor de verlichting in de algemene ruimtes.
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6.2 Huurverhoging

Op 1 juli 2018 vond de jaarlijkse huurverhoging plaats. Hierbij gelden de wettelijke
voorwaarden van de Rijksoverheid. De huur van het gehele woningbezit (sociale
huurwoningen) mocht in 2018 met een maximale inflatie van 1,4% plus 1% opslag
stijgen (huursombenadering). Dit betreft de jaarlijkse huuraanpassing én de huurstijging
bij mutatie.

Voor de niet-DAEB woningen werd een gestaffelde huurverhoging uitgevoerd. Vanwege
krapte op de woningmarkt in de vrije sector én om doorstroming te bevorderen, hebben
wij voor huurwoningen met een netto huur tot € 900,00 minder huurverhoging
doorgevoerd. Voor de woningen met een huurprijs > € 900,00 en > € 1.200,00 gold een
hoger huurverhogingspercentage.

Soort Huurverhogingspercentage
DAEB woningen 1,4%

Niet DAEB

>€ 710,68 - € 900,00 2,75%

Niet DAEB

>€ 900,00 - € 1.200,00 3,50%

Niet DAEB

>€1.200,00 4,00%

Bedrijfs onroerendgoed (BOG) Maatschappelijk . .
onroerendgoed (MOG) parkeerplaatsen, garages 1,25% (jaarmutatie CPI)

Van Alckmaer rekende geen huurverhoging door voor complexen waar sprake was van
groot onderhoud, sloop, nieuwbouw en minimaal onderhoud (instandhoudingsniveau). In
2018 ging dit om 306 sociale huurwoningen. De gemiddelde huurverhoging van sociale
huurwoningen van Van Alckmaer in 2018 bedroeg 1,10%.

Geen inkomensafhankelijke huurverhoging

Van Alckmaer voerde in 2018 geen inkomensafhankelijke huurverhoging door. Enerzijds
vanwege moeilijk uitvoerbare uitzonderingsregels, anderzijds is het minimaal door te
voeren percentage huurverhoging (3,9%) hoog voor huishoudens die net boven deze
inkomensgrens zitten. Juist deze groep heeft een beperkt inkomen doordat zij voor vele
toeslagen net niet in aanmerking komen. Als verhuurder weten wij niet hoe hoog het
inkomen exact is van deze groep. Wij ontvangen alleen een document waarin staat
aangegeven of huishoudens meer of minder dan € 41.056 verdienen. De verhoging kan
bij hen onredelijk hard aankomen.
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6.3 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. Hiermee doelen we op de
woningen die leeg gehouden worden vooruitlopend op sloop/nieuwbouw- of renovatie
projecten. De derving als gevolg van project leegstand werd hoofdzakelijk veroorzaakt
door renovatie en de daarmee gepaard gaande leegstand van woningen in de
Kooimeerflats. De derving op verkopen werd veroorzaakt door, zoals ook in hoofdstuk 3
benoemd, leegstand van meerdere bedrijfsruimtes in het Wijksteunpunt de Sanderij in
Schoorl. De bedrijfsruimten bleken zeer moeilijk verhuurbaar waardoor per 31 december
2018 het gehele Wijksteunpunt is verkocht aan een marktpartij.

Totaal derving 2018

5a. Derving reguliere verhuuractiviteiten Bedrag % van de

huursom
01.Frictie leegstand € 6.851 0,04%
02 Mutatie onderhoud € 10.358 0,06%
05.0ntruiming € 442 0,00%
Derving reguliere activiteiten afd.Wonen € 17.652 0,10%
5b. Verkopen Bedrag % van de

huursom
03.Verkopen € 59.822 0,35%
5c. Derving projecten Bedrag % van de

huursom
06. Derving i.v.m. projecten afd.Vastgoed € 47.470 0,28%
Totaal derving € 124.943 0,73%

6.4 Huurincasso

Het aantal huurachterstanden in 2018 ligt lager dan dat van 2017. De totale achterstand
is gedaald tot 0,57% (0,67% in 2017). 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 bezoek is om inzicht te krijgen in wat er ‘achter de voordeur’
plaatsvindt, huurders te stimuleren om huurachterstand in te lopen en om eventueel
door te verwijzen naar de geéigende instellingen. Daarnaast krijgen nieuwe huurders bij
het ondertekenen van het huurcontract informatie over alle woonlasten die zij moeten
betalen. Hier gaat een preventieve werking vanuit. Huurders zijn beter voorbereid op de
financiéle consequenties van hun besluit een woning te huren.
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6.5 Ontruimingen

Van Alckmaer hanteert een persoonlijke benadering bij huurachterstanden en overlast,
waarbij wij er alles aan doen wat binnen onze mogelijkheden ligt om ontruiming te
voorkomen. Waar nodig en mogelijk gaan wij op huisbezoek of nodigen wij bewoners uit
voor een persoonlijk gesprek. Door in een vroeg stadium het gesprek aan te gaan, hopen
wij overlast en betaalachterstanden zo vroeg mogelijk op te kunnen lossen. Daarnaast
betrekken we aanwezige hulpverleners bij de gesprekken of verwijzen wij bewoners juist
door naar hulpverlening. Dat kan bijvoorbeeld een bewindvoerder, schuldhulpverlener of
Vangnet en advies zijn.

Wanneer er echter sprake is van aantoonbare woonfraude (onderhuur, hennep et cetera)
volgen geen gesprekken met een bewoner. Wij vragen dan direct een vonnis tot
ontbinding en ontruiming aan bij de rechtbank. Uiteraard geven we de betreffende
huurder, voordat wij naar de rechter stappen, de kans om zelf de huur op te zeggen.
Hierdoor willen we onnodige kosten voor een huurder besparen.

In 2018 zijn 10 vonnissen tot ontruiming en ontbinding getekend. Uiteindelijk zijn er drie
woningen ontruimd, waarvan 1 met een vonnis uit 2017. Alle ontruimingen vonden plaats
vanwege langdurige huurachterstanden waarvan 1 in combinatie met ernstige overlast.
Ondanks huisbezoeken, inzet van de woonconsulent en pogingen om betaalafspraken te
maken om ontruiming te voorkomen, was het in deze gevallen onvermijdelijk om tot
ontruiming over te gaan.
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7. LEEFBAARHEID EN BEWONERSPARTICIPATIE

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

7.1 Leefbaarheid

Investeren in leefbaarheid

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

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

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

Een mooi voorbeeld is de Plastic Recycle werkplaats in de wijk Kooimeer. Van Alckmaer is
in 2018 gestart met groot onderhoud en renovatie van drie flats in de wijk Kooimeer. De
aanpak van de woningen vormde de aanleiding om niet alleen naar de binnenkant van de
woningen te kijken, maar ook naar de hele buurt. Er bleek veel onvrede te leven onder
bewoners over veiligheid en sociale samenhang. Via gesprekken in de liften van de flats
kwamen twee onderwerpen nadrukkelijk naar voren: overlast door jongeren (het
ontbreekt aan een plek voor jongeren) en de hoeveelheid zwerfafval in de wijk De
werkplaats is met de buurtbewoners en partners van Van Alckmaer tot stand gekomen
als project om de leefbaarheid en sociale samenhang in de Kooimeer te verbeteren. De
werkplaats is een ontmoetingsplek waar nieuwe producten worden gemaakt met
zwerfafval. Jongeren uit de wijk helpen de wijk schoon te houden en verdienen een
zakcentje met het maken van nieuwe producten.

Werkplaats
Kooimeer
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Beleid ‘schoon, heel en veilig’

Onder ‘schoon, heel en veilig’ verstaan we onder meer het verwijderen van graffiti, het
aanpakken van (ernstig) vervuilde portieken, het verwijderen van fietswrakken en het
direct aanspreken van bewoners met een vervuilde tuin. Van Alckmaer had in 2018 twee
wijkbeheerders in dienst. Deze medewerkers houden toezicht en controleren de
gemeenschappelijke ruimtes. Ze kennen de buurt en de bewoners en spreken bewoners
aan op ongewenst gedrag. Daarbij hebben ze een signaalfunctie voor de woonconsulent
sociaal beheer.

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. Als er sprake is van zware overlast, dan bemiddelen we zelf.
We gaan in gesprek met beide partijen en zo mogelijk organiseren we een zogenoemd
partijengesprek.

Indien nodig werken we gemaakte afspraken uit in een gedragsaanwijzing. In bijzondere
situaties werken we samen met onze partners in de wijk, zoals zorginstellingen, politie en
gemeente. In 2018 is bij iedere huurder een '‘Beste Buur Kalender” bezorgd. Deze
kalender geeft op humoristische wijze tips om prettig samen te kunnen wonen met de
buren.

Bemiddelingskamer

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

Van Alckmaer ondersteunt, ook financieel, samen met drie andere woningcorporaties
binnen de regio Alkmaar, de Bemiddelingskamer vanuit de gedachte dat het vroegtijdig
inzetten van buurtbemiddeling escalatie van conflicten kan voorkomen. In 2018 heeft de
Bemiddelingskamer 172 aanmeldingen binnen gekregen. Hiervan zijn 98 zaken opgelost.
Verder zijn er 18 zaken in behandeling genomen van huurders van Van Alckmaer. Dat
zijn er evenveel als in het voorgaande jaar. Veruit de meeste aanmelding (69) gaan over
geluidsoverlast.
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Stichting Present Alkmaar

Van Alckmaer heeft in 2018 samen met Woonwaard en Kennemer Wonen een financiéle
bijdrage geleverd aan de werkzaamheden van Stichting Present in Alkmaar. Present
werkt met vrijwilligers en op verwijzing van maatschappelijke organisaties zoals
gemeenten, maatschappelijk werk en corporaties. Een vrijwilligersproject wordt
aangevraagd wanneer de aanvrage 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:

e opknappen van verwilderde tuinen;

¢ helpen bij verhuizingen;

e dagje uit met bewoners van een zorginstelling;
e schoonmaken en opruimen;

e schilderen van een verwaarloosde woning;

e 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 2018 heeft Present op
doorverwijzing van maatschappelijke organisaties in 4 woningen van Van Alckmaer een
project uitgevoerd.

Buurtgericht samenwerken

De woonconsulenten van Van Alckmaer hebben in 2018 deelgenomen aan verschillende
overlegvormen in het kader van buurtgericht samenwerken. Het doel van buurtgericht
samenwerken is het versterken van de leefbaarheid en sociale samenhang in de buurten.
SOS Overdie is hier een voorbeeld van: professionals van onder andere de gemeente,
politie, hulpverlenende instanties en bewoners overleggen regelmatig met elkaar over
het wel en wee van de wijk. Zo is er in 2018 bijvoorbeeld een avond georganiseerd in
een moskee in Alkmaarse. Tijdens deze avond hebben wij informatie gekregen over de
gebruiken in het Islamitische geloof en hebben we met elkaar gezocht naar een manier
waarop ook de moskee een rol kan spelen in het terugdringen van overlast of schrijnende
situaties door bewoners die de taal niet machtig zijn of niet bekend zijn met gewoonten,
wet- en regelgeving.
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Financiéle bijdrage leefbaarheid

Verder schrijft de wet 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 2018 € 209.311 (BTIV. art. 51 lid 2). De kosten van de
complexmedewerker zitten hier bij in.

In 2018 gaf Van Alckmaer het volgende uit aan leefbaarheid naar DAEB bezit:

Kosten
Sociale activiteiten € 27.501
Fysieke activiteiten € 9.652
Toegerekende organisatiekosten € 172.248
Totaal € 209.311

De gemiddelde bijdrage per DAEB verhuureenheid bij Van Alckmaer was € 86,56 in 2018
(inclusief kosten wijkbeheerder).

7.2 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 hen past.
Bijvoorbeeld persoonlijk bij mensen thuis, door middel van een bewonersavond,
schriftelijk, via sociale media of via andere kanalen. De ‘oude’ vormen van
bewonersparticipatie met bewonerscommissies en huurdersbelangenvereniging leverde
vaak niet op wat wij voor ogen hadden. Bewoners spraken voornamelijk over het eigen
belang, overleggen waren tijdrovend en door individualisering was er weinig nieuwe
aanwas voor bewonerscommissies. Wij zetten daarom sinds 2018 actief in op
projectcommissies, waarbij wij huurders ondersteunen om hun ideeén en voorstellen
voor hun flat, complex of buurt tot uitvoering te brengen.
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Bewonersinitiatieven

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

e Lorreinenlaan
Complex de Lorreinenlaan is hier een goed voorbeeld van. Een themagroep
bestaande uit actieve bewoners heeft, met ondersteuning van de woonconsulent
sociaal beheer, nagedacht over de verfraaiing van de hallen bij de entree van de
portieken. De hallen zijn inmiddels voorzien van kleurrijke fotoprints met thema'’s
uit verschillende culturen. Het initiatief kreeg aandacht van onder andere het
Noord-Hollands Dagblad.

¢ Ringershof
De gemeenschappelijke tuin van het

Ringershof is in 2018 met hulp van de
bewoners middels een tuincommissie
ingericht. Deze tuincommissie bestaat uit een
aantal bewoners die zich, ook namens de
overige bewoners van het complex, inzetten
voor een mooie en gezellige
gemeenschappelijke tuin. In 2018 is er ieder
seizoen overleg geweest met de
tuincommissie, de hovenier en Van Alckmaer.
Doel van het overleg was om de wensen van de bewoners om te zetten naar
concrete acties. Ook heeft een aantal leden van de tuincommissie afgelopen
zomer gezorgd voor het besproeien van beplanting en het weghalen van onkruid.
De tuincommissie krijgt jaarlijks een budget waarvan bijvoorbeeld nieuwe planten
of tuingereedschap kan worden aangeschaft. Bewoners hebben zich ingezet om
met elkaar afspraken te maken over het gebruik van de gemeenschappelijke tuin.
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7.3 Huurdersbelangenvereniging (HBVA)

Met de HBVA bespreken we onder andere 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 2018
heeft de HBVA drie nieuwe bestuursleden verwelkomt. Eén lid heeft tijdelijk afscheid
genomen. Tijdens de algemene ledenvergadering op 10 oktober 2018 is een nieuwe
voorzitter en penningmeester gekozen.

Van Alckmaer heeft met de HBVA overlegd op
welke wijze zij nu en in de toekomst hun rol wil
vervullen. De HBVA gaf aan niet of nauwelijks
hun achterban te spreken. In samenwerking met
Van Alckmaer is gestart om kennis te maken
met de achterban. Dat hebben we gedaan
middels onze nieuwsbrief, het mee gaan met
huisbezoeken en een specifiek item over de
HBVA in de Beste Buur Kalender.

In 2018 zijn de volgende

adviesaanvragen ingediend bij de Daarnaast zijn de volgende
HBVA: onderwerpen besproken met de

HBVA in 2018:
e jaarlijkse huurverhoging 2018

« huurprijsbeleid ¢ stand van zaken projecten
e verkoopvijver e begroting en jaarrekening van
e woningruil Landman met Van Alckmaer

Woonwaard e begroting en jaarrekening van de
e verkoop Jongkindlaan (aanvullend HBVA

op verkoopvijver) e leefbaarheidsbeleid

e voortgang en samenwerking met
de HBVA

e prestatieafspraken
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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 2018 hebben voor- en najaarsoverleggen met de bewoners- en
wijkcommissies plaatsgevonden. Van Alckmaer heeft op dit moment:

¢ twee bewonerscommissies

e vier wijkcommissies

e een tuincommissie

e twee slapende bewonerscommissies (alleen actief wanneer bewoners aangeven
dat hier behoefte aan is)

In het voorjaar is onder andere de afrekening van de servicekosten besproken. In het
najaar zijn de onderhoudsplannen voor 2019 besproken.

) & “ _
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Onderstaand overzicht toont het behaalde omzet en resultaat van Van Alckmaer in 2018 ten opzichte
van 2017. Het netto resultaat uit exploitatie van de vastgoedportefeuille is gestegen door verdere
vermindering van de operationele lasten welke met name veroorzaakt worden door de terugname
van de afwaardering van het kantoorpand, het doorbelasten van wijkbeheer naar leefbaarheid, een
daling in het mutatieonderhoud door een lager aantal grote ( > € 10.000) mutaties en de voorziene
daling in het planmatig onderhoud samenhangend met de geplande onderhoudsingrepen vanuit de

meerjaren onderhoudsbegroting.

Verder is het resultaat over 2018 sterk beinvloed door de niet gerealiseerde waardeverandering van
de vastgoedportefeuille als gevolg van waardering tegen marktwaarde in verhuurde staat. In
vergelijking tot 2017 is hier sprake van een grote waardestijging die enerzijds het gevolg is van een
autonome waardestijging in de woningmarkt in 2018 en anderzijds is de waarde mutatie over 2017

beinvloed door aanpassingen in het rekenmodel destijds.

23. Huuropbrengsten

24. Opbrengsten servicecontracten

25. Lasten servicecontracten

26. Lasten verhuur en beheeractiviteiten

27. Lasten onderhoudsactiviteiten

28. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

29. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
30. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille
31. Kosten verkoop
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

32. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

33. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

34. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen verkocht onder voorwaarden
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

35. Opbrengst overige activiteiten

36. Kosten overige activiteiten
Netto resultaat overige activiteiten

37. Overige organisatiekosten
38. Leefbaarheid

BEDRIJFSRESULTAAT

39. Rentebaten

40. Rentelasten
Saldo financiéle baten en lasten
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN

41. Belastingen

RESULTAAT NA BELASTINGEN

Definitief

Boekjaar Boekjaar
2018 2017
16.485.183 16.658.941

702.902 773.510
-741.264 -799.114
-445.825 -2.525.826

-3.473.380 -4.185.941
-3.578.517 -3.496.560
8.949.100 6.425.009
2.102.778 6.483.658
-1.947.885 -5.813.516
-64.797 -62.260
90.096 607.881
-3.388.357 -12.046.940
21.936.231 -9.765.322
147.668 201.158
18.695.542 -21.611.105
27.711 348.588

-92.196 -64.654

-64.485 283.934
-256.585 -239.277
-209.311 -84.184

27.204.357 -14.617.741

0 0
-3.681.189 -3.812.558
-3.681.189 -3.812.558
23.523.167 -18.430.300
-1.083.092 2.251.973
22.440.075 -16.178.327
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8.1 Financiéle continuiteit

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

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

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

De Autoriteit woningcorporaties (AW) heeft op 26 november 2018 een oordeel over de
passendheidsnorm, de staatssteunnorm en de huursombenadering verstrekt over het
verslagjaar 2017. Van Alckmaer heeft voldaan aan de passendheidsnorm, door aan 95%
of meer van alle gevallen woningen toe te wijzen met een huur onder de toen vigerende
aftoppingsgrenzen.

Ook heeft Van Alckmaer voldaan aan de staatssteunnorm. Voor 90% of meer zijn
woningen met een maandhuur tot € 710,68 toegewezen aan huishoudens met een
inkomen beneden de inkomensgrenzen van € 36.165,-/€ 40.349,-. Daarmee voldoet Van
Alckmaer aan de wettelijke regelgeving.

Daarnaast is ook voldaan aan de bepalingen in het kader van de huursombenadering
door in 2017 inclusief harmonisatie onder de maximale huursomstijging van 1,3%
(inflatie van 0,3% plus 1 procentpunt) te blijven
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8.2 Integrale beoordeling Autoriteit Woningcorporaties (AW)
De integrale beoordeling van de Autoriteit Woningcorporaties (AW) over het verslagjaar
2017 heeft in de eerste helft van 2018 plaatsgevonden. De AW beoordeelt hierbij of de
corporatie voldoet en naar verwachting in de toekomst blijft voldoen aan de vereisten op
het gebied van good governance, integriteit, rechtmatigheid en financiéle continuiteit.
Daarbij beoordeelt de AW ook of het maatschappelijk gebonden vermogen voldoende
wordt beschermd. De verschillende risicogebieden worden in onderlinge samenhang
beoordeeld.

Op 2 augustus 2018 is de integrale oordeelsbrief 2017/2018 ontvangen met daarin de
uitkomsten van het onderzoek. Op het gebied van integriteit, rechtmatigheid en
financiéle continuiteit en bescherming van het maatschappelijk vermogen was er door de
AW geen aanleiding om een opmerking te maken. Ook wat betreft Governance was er
geen aanleiding tot het doen van interventies.

Wel kwam er naar voren dat er op enkele specifieke onderdelen ruimte voor verbetering
was. Deze opmerkingen zijn serieus opgepakt en daarover heeft terugkoppeling met de
AW plaatsgevonden. Ten tijde van de ontvangst van de brief stond er slechts één punt
open, namelijk de geplande zelfevaluatie 2017 van de Raad van Commissarissen. Deze
heeft in het derde kwartaal van 2018 plaatsgevonden en het verslag daarvan is met de
AW gedeeld.

Oordeelsbrief 2018

Op 6 november 2018 is vervolgens de Oordeelsbrief 2018 van de AW ontvangen en
hierin stelt zij dat op basis van de risicogerichte benadering er geen aanleiding is om Van
Alckmaer integraal te onderzoeken. Dit betekent dat de AW geen interventies oplegt en
er geen toezichtafspraken gemaakt zullen worden.

Overzicht Business Risk Beoordelingskaders

‘\ Portefeuillestrategie
)
@ Vastgoedvoorraad —samenstelling, transitie en
Business beheer .
Model -
: :Q ’ Marktontwikkelingen
%
2
a Economische en politieke ontwikkelingen
=
wv
=
m . * e . .
% Financiéle sturing en beheersing
Manage-
Model
:__-_: Corporatie “in control”
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8.3 Beoordeling waarborgfonds sociale woningbouw (WSW)

Het WSW heeft in 2018 bij de beoordeling van Van Alckmaer haar risicobeoordelings-
model gehanteerd. Het WSW beoordeelt Van Alckmaer op basis van 24 businessrisk
vragen (bedrijfsrisico’s) en 5 financial risks (financiéle risico’s).

Aan de hand van bovenstaande items zijn 24 vragen geformuleerd waaraan de corporatie
wordt getoetst, de zogenoemde bedrijfsrisico’s.

De uitkomst van de beoordeling door het WSW is op 27 december 2018 kenbaar
gemaakt aan Van Alckmaer. Het WSW verklaart daarin dat Van Alckmaer een financieel
gezonde corporatie is en naar de nhormen van het WSW een laag risicoprofiel heeft. De
risicoscore bepaalt de ruimte voor de groei van de leningportefeuille, de mogelijkheden
voor herfinanciering en de periode waarvoor het borgingsplafond wordt vastgesteld.

Naar aanleiding van de toesting zijn er voor Van Alckmaer een aantal aandachtspunten
opgesteld door het WSW die in 2019 worden opgevolgd:

¢ Financieringsstrategie
Door de vele investeringen die Van Alckmaer in de komende jaren wil doen, zal de
leningportefeuille navenant toenemen. Met het WSW is afgesproken om de
financieringsstrategie uiterlijk op 1 april 2019 toe te sturen.In deze strategie legt
Van Alckmaer de link naar de onlangs vastgestelde portefeuillestrategie en de
daaraan verbonden groei van de leningportefeuille.

e Portefeuillestrategie
Bij de uitvoering van de beoordeling kon het WSW nog niet beschikken over een
vastgestelde portefeuillestrategie en heeft zij haar beoordeling gebaseerd op de
ontvangen conceptversie. Mogelijke wijzigingen op dit concept zullen met het
WSW gecommuniceerd worden.

¢ Duurzaamheidsopgave
In 2018 heeft de doorrekening van de Aedes routekaart een indicatie gegeven van
de benodigde investeringen om te komen tot een CO2-neutrale voorraad in 2050.
In 2019 zal Van Alckmaer deze routekaart verder verfijnen en de aansluiting
maken met de reeds geplande ingrepen in het bezit conform de
portefeuillestrategie. Deze uitkomsten zullen worden verwerkt in de
complexbeheerplannen.

¢ Conditiemetingen
Gedurende 2018 heeft een externe organisatie conditiemetingen uitgevoerd. In
2019 zal het gehele bezit gemeten zijn en krijgt Van Alkcmaer een objectief beeld
van de kwaliteit van het bezit. Mochten de uitkomsten leiden tot materiéle
aanpassingen in het onderhoudsbeleid of de onderhoudsbegroting dan zal Van
Alckmaer dit aan het WSW melden.
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¢ Financiéle toets
De toetsing op de financiéle risico’s heeft niet geleid tot opmerkingen. Het WSW
heeft op basis van de dPi 2017 het borgingsplafond vrijgegeven voor de jaren
2018 t/m 2020. 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 2018 en op basis van de prognoses aan de
gestelde eisen ten aanzien van de financiele ratio’s van het WSW. Van Alckmaer stuurt in
haar financiéle rapportages op de ratio’s van het WSW en toetst de effecten van de
geplande investeringen in het boekjaar aan deze ratio’s.

Financiéle ratio's 2018 2017 wls“v?lr/nﬁ‘\w
ICR 2,10 2,06 > 1,40
Solvabiliteit (beleidswaarde) 38,5% 29%* > 20%
Loan to Value (beleidswaarde) 56,5% 66%* < 75%
Dekkingsratio (marktwaarde) 34,9% 27%** < 70%
* o0.b.v. bedrijfswaarde

** o0.b.v. WOZ-waarde

Om te blijven voldoen aan de geformuleerde kengetallen, zoals die door externe partijen
gehanteerd worden en relevant zijn voor het behouden van geborgde toegang tot de
kapitaalmarkt, heeft Van Alckmaer een beleid ingezet van kostenbesparingen en het
investeringsbeleid afgestemd op de kasstromen.
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8.4 Aedes Benchmark
De Aedes-benchmark 2018 bestaat uit vijf prestatievelden:

e Huurdersoordeel

e Bedrijfslasten

e Duurzaambheid

e Onderhoud & Verbetering

e 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.
De benchmarkcijfers over 2017 zijn in november 2018 bekend gemaakt.

Als bron voor de indicatoren worden de kosten zoals verantwoord in de dVi 2017
gehanteerd.

De totale bedrijfslasten van corporaties zijn het afgelopen jaar (2017 t.o.v. 2016)
gestegen met € 34 per vhe.

De Aedes-benchmark deelt de prestaties per prestatieveld in drie klassen in:
e A-klasse omvat corporaties met bedrijfslasten lager dan € 740 (bovengemiddeld),
e B-klasse omvat corporaties met bedrijfslasten tussen € 740 en € 860 (gemiddeld)
e C-klasse omvat corporaties met bedrijfslasten hoger dan € 860 (onder gemiddeld)
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 B-klasse. De geharmoniseerde beinvloedbare netto
bedrijfslasten per vhe bedragen € 764 (2017) tegenover €1.113 (2016). Het gemiddelde
in de sector ligt € 39 per vhe lager.

In de bedrijfslasten voor 2016 zijn ook incidentele kosten opgenomen, die meewegen in
de klassering. Als we de incidentele kosten er uit halen, dan waren de bedrijfslasten in
2016 € 960 per vhe.

Door de afgeslankte organisatie zijn de bedrijfslasten, exclusief
I incidentele kosten gedurende 2016, met 20% afgenomen.

=
AY

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

Het treasurybeleid van Van Alckmaer is gericht op het actief beheersen van financierings-
en renterisico’s. Het treasurystatuut van Van Alckmaer voorziet in een
treasurycommissie. De treasurycommissie vergaderde in 2018 tweemaal. De commissie
adviseert de directeur-bestuurder op het gebied van financién en treasury. Daarnaast
heeft de treasurycommissie een adviserende rol bij het opstellen van de documentatie en
informatie op het gebied van treasury, zoals het treasurystatuut, het reglement financieel
beleid en beheer en het treasuryjaarplan. Eén lid van de RvC (met de financiéle
portefeuille) is aanwezig als toehoorder bij de treasurycommissie. De kasstromen van de
organisatie vormen de basis voor het treasury jaarplan. Hieronder zijn de kasstromen
weergegeven zoals opgenomen in de goedgekeurde financiéle meerjarenbegroting van de
organisatie.

Kasstromen 2019 t/m 2023 2019 2020 2021 2022 2023
(bedragen x € 1.000,-)

Operationele kasstromen 5.780 5.862 5.019 4911 5.641
(Des-) investeringskasstromen -19.076 -1.596 -6.734 -6.813 -4.750
Financieringskastromen 22.192 -4.078 685 1.058 -1.356
Totaal mutatie liquide middelen 8.896 188 -1.030 -844 -465

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

DAEB kasstromen 2019 t/m 2023 2019 2020 2021 2022 2023
(bedragen x € 1.000,-)

Operationele kasstromen 5.025 5.023 4,173 3.981 4.632
(Des-) investeringskasstromen -18.027 -1.666 -5.474 -5.667 -3.902
Financieringskastromen 22.911 -3.356 1.307 1.681 -733
Totaal mutatie liquide middelen 9.909 1 6 -5 -3

We zien dat in de Daeb kasstromen de mutatie liquide middelen vanaf 2020 nihil is. Dit
komt omdat in de Daeb tak alle middelen worden ingezet om investeringen in renovatie
en nieuwbouw uit te voeren. Het eventuele tekort wordt door aantrekken van financiering

gecompenseerd.

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

Operationele kasstromen 754 840 846 925 1.008
(Des-) investeringskasstromen -1.049 70 -1.260 -1.147 -848
Financieringskastromen -719 -722 -622 -623 -623
Totaal mutatie liquide middelen -1.014 188 -1.036 -845 -463

In de niet-Daeb tak is jaarlijks een overschot aan liquide middelen. Het overhevelen van
het positieve saldo uit de niet-Daeb tak naar de Daeb tak is aan voorwaarden verbonden.
Er is een vast aflossingsschema ten behoeve van de interne lening en er wordt een
risicobuffer aangehouden voor de VOV-woningen (uitsluitend in Schoorl) in de niet-DAEB
tak. Aangezien Van Alckmaer nog een terugkoopverplichting kent (voor 26 woningen per
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31-12-2018), wordt deze buffer aangehouden. Bovendien houdt Van Alckmaer ook

liquiditeiten aan voor de mogelijke niet-Daeb activiteiten binnen project Bloemwijk.

8.6 Renterisicoprofiel

Renterisico is door het WSW gedefinieerd als het totale bedrag waarover te zijner tijd een
nu nog onbekend rentepercentage wordt betaald. Het renterisico wordt gemeten door de
eindaflossingen en renteaanpassingen van langlopende leningen in enig jaar te relateren
aan de totale leningenportefeuille van het lopende jaar. Spreiding van de renterisico’s
over de jaren maakt dat de exploitatie minder wordt blootgesteld aan schommelingen
van het renteniveau. Ook worden zo de rentelasten gelijkmatig over de jaren verdeeld.
De huidige norm van het WSW voor het maximaal aanvaardbare renterisico in een jaar is
bepaald op 15 % van de restant hoofdsom van langlopende leningen. Het
renterisicoprofiel van Van Alckmaer stijgt niet boven deze norm uit.
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In 2018 is een lening van € 4 miljoen & 5,20 % afgelost. Tevens zijn er drie nieuwe
leningen aangetrokken van elk € 4 miljoen tegen respectievelijk 1,815 % (looptijd 24
jaar en 1 dag), 1,92 % (looptijd 36 jaar) en 1,745 % (27 jaar). Daarnaast is de
herfinanciering van een eindaflossing van € 4 miljoen op 31 mei 2019 met een rente van
3,88% vastgelegd tegen 1,495 % (looptijd 15 jaar).

De gemiddelde gewogen rentecoupon over de leningenportefeuille op 31-12-2018
bedraagt 3,78 %; dit was 4,08 % (2017).

De liquiditeitsprognose wordt tijdig geactualiseerd en vormt de basis voor de
besluitvorming in de treasurycommissie. Het grootste risico vormen de uitgaven voor
renovatie en nieuwbouwprojecten. De doorlooptijd is afhankelijk van diverse factoren.
Een voorbeeld van externe factoren die van invloed zijn is een bezwaarprocedure bij de
aanvraag van vergunningen. Deze vertragen de oplevering van het project en daarmee
de kasstromen.
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Vanuit de liquiditeitsprognose wordt verder de financierbaarheid van de DAEB en Niet
DAEB getoetst. Uit deze prognose voorziet van Alckmaer geen problemen ten aanzien
van de financierbaarheid van de activiteiten in de DAEB en Niet DAEB tak.

8.7 Beleidsmatige beschouwing tussen marktwaarde en beleidswaarde

De marktwaarde en de beleidswaarde worden beide bepaald op basis van de
uitgangspunten zoals die zijn opgenomen in het waarderingshandboek 2018.

Marktwaarde

Ook 2018 kenmerkt zich door een sterk aangetrokken woningmarkt ten opzichte van
2017. Voor Van Alckmaer heeft dit geleid tot een stijging van de marktwaarde van de
totale portefeuille van € 261,4 miljoen in 2017 naar € 289,7 miljoen in 2018. Dit betreft
een waardegroei van 10,8%. Deze positieve waardeontwikkeling wordt met name
veroorzaakt door een verlaging van de disconteringsvoet, de stijging van de WOZ waarde
en de opgeleverde nieuwbouw.

Hoewel de contracthuren in 2018 zijn gestegen, blijft deze achter ten opzichte van 2017
door een gematigde huurverhoging en passend toewijzen in het kader van de
maatschappelijke taak op het gebied van betaalbaarheid. De huurprijsontwikkeling van
het sociale vastgoed heeft daarmee een neerwaartse invloed gehad op de positieve
waardeontwikkeling.

Beleidswaarde

Het WSW en de Aw hebben in het kader van het nieuwe integraal toezichtskader besloten
om met ingang van het boekjaar 2018 de in voorgaande jaren gehanteerde
bedrijfswaarde te vervangen door een nieuw waardebegrip, de beleidswaarde.

Omdat de beleidswaarde de marktwaarde - zoals hiervoor toegelicht - als vertrekpunt
neemt, wordt de beleidswaarde deels beinvloed door de ontwikkeling van de
marktwaarde. De uitkomsten van de beleidswaarde in het jaarverslag 2018 van alle
corporaties zal voor de Aw en WSW als input dienen om een definitieve sectornorm voor
de LTV en solvabiliteit vast te stellen. Daarmee is 2019 een overgangsjaar waarbij de
voorlopige normen voor de LTV (75%) en de solvabiliteit (20%) gehandhaafd blijven.
Daarnaast wordt de borgingsruimte in deze overgangsfase op basis van een bredere
analyse van de financiéle positie van de individuele corporatie bepaald.

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

Marktwaarde in
varhuurde staat

Beleidswaarde

Beschikbaarheid Betaalbaarheid Kwaliteit Beheer
(doorexploiteran) (huren) {onderhoud) (beheerkosten)

Van Alckmaer voor Wonen

Marktwaarde Beleidswaarde

€ 28.982.023

53.487.327 | € 24.481.923 | € 3.704.447

Maatschappelijke bestemming
€ 110.655.720

€ 289.727.024 € 179.071.304

Van Alckmaer heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van het eigen vermogen
dat bij ongewijzigd beleid niet — of op zeer lange termijn - realiseerbaar is. Deze
schatting is conform het verschil tussen de beleidswaarde van het Daeb-bezit en het niet-
Daeb bezit in exploitatie enerzijds, en de marktwaarde in verhuurde staat van dit bezit
anderzijds en bedraagt circa € 110,7 miljoen. Dit impliceert dat circa 59% van het totale
eigen vermogen niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Gezien de volatiliteit
van (met name) de beleidswaarde, is dit aan fluctuaties onderhevig.

Als gevolg van de introductie van dit nieuwe waardebegrip is er geen vergelijkend cijfer
ultimo 2017 bepaald en dus ook geen ontwikkeling van de beleidswaarde gedurende
2018. De externe toezichthouder kan op basis van ervaringen in dit boekjaar besluiten
nadere invulling te geven aan het begrip beleidswaarde. Hierbij kan bijvoorbeeld gedacht
worden aan aanpassingen die samenhangen met:

e Aanpassing van de huurstijgingsparameter
Bij bepaling van de beleidswaarde is de markthuur aangepast naar de streefhuur.
Deze streefhuur betreft een schatting door Van Alckmaer van de nieuwe huur bij
mutatie mede rekening houdend met wettelijke bepalingen zoals passend
toewijzen, prestatieafspraken en afspraken met de huurdervereniging over
huursomstijging en de huursom. In de praktijk zou dit kunnen afwijken van de
uitgangspunten zoals gehanteerd in de beleidswaarde vanwege bijvoorbeeld
afwijkingen in de mutatiegraad of de dan geldende kaders inzake wet- en
regelgeving.

e Bepaling van de toegepaste disconteringsvoet
Deze is voor de beleidswaarde in 2018 gelijk aan de in het Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde 2018 opgenomen disconteringsvoet. In theorie kan een
lager risicoprofiel worden verondersteld in de beleidswaarde door het inrekenen
van een lagere huur (betaalbaarheid) en hogere kwaliteit (onderhoud). Het is
hierdoor denkbaar dat de disconteringsvoet zoals gehanteerd in de beleidswaarde
de komende jaren nog een ontwikkeling gaat doormaken.
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e Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van de onderhouds- en

beheerkosten

8.7 Fiscale strategie

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

In de fiscale planning zijn geen duurzame afwaarderingen naar lagere WOZ waardes
verwerkt.
e Sloop
Voor de woningen die worden gesloopt in de jaren 2020 en verder zijn nog geen
taxatierapporten beschikbaar. Een mogelijke fiscale afwaardering dient
aannemelijk te worden gemaakt met taxaties. Om deze reden is er nog geen
rekening gehouden met een fiscale afwaardering van deze woningen.

¢ Renovatie
Voor de complexen die gerenoveerd worden is een inschatting van de fiscale
onderhoudslast van 70% van de investeringskosten gemaakt op basis van de te
verwachten ingreep.

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

8.8 Risicomanagement

Als maatschappelijke organisatie besteedt Van Alckmaer extra zorg aan het beheersen
van externe en interne risico’s. In 2018 heeft Van Alckmaer in lijn met de woningwet een
extern controller in dienst om het risicomanagement verder vorm te geven. De controller
heeft onder andere als taak de organisatie te ondersteunen bij het beheersen van risico’s
die het realiseren van de doelstellingen kunnen bedreigen. Het risicomanagement van
Van Alckmaer is gericht op het voorkomen, vermijden of verkleinen van risico’s, zodat bij
het voordoen van een bepaald risico de gevolgen op het realiseren van onze
doelstellingen wordt beperkt.

Risicomanagement levert een bijdrage aan het volgende:

realiseren van de doelstellingen;

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

governance (‘goed bestuur’)

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

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

e niet voldoen aan (volkshuisvestelijke) wetgeving;

e onvoldoende betrouwbare informatievoorziening;

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

¢ stijgende rente op de kapitaalmarkt;

e stijgende bouwkosten;

e lagere inflatie

Risicobereidheid

De capaciteit van Van Alckmaer om risico’s op te vangen is groot, maar de
risicobereidheid is aanzienlijk kleiner. Het gaat immers om volkshuisvestelijk kapitaal.
Daarom kiezen wij voor een risico avers en behoudende positie. We hebben er niet voor
gekozen om onze risicobereidheid te koppelen aan limieten of een opslag op de door de
toezichthouder gehanteerde financiéle normen waaraan Van Alckmaer moet voldoen.
Door middel van scenario-analyses is in 2018 de risicocapaciteit getoetst. Hieruit blijkt
dat Van Alckmaer zelfs in vrij extreme scenario’s blijft voldoen aan de kengetallen die
door het Aw/WSW zijn voorgeschreven. Als maatschappelijke organisatie vindt Van
Alckmaer het belangrijk om te voldoen aan wet- en regelgeving, daarom is de
risicobereidheid op dit vlak laag.

Interne controle

In 2018 heeft Van Alckmaer conform het interne-controleplan 2018 een aantal processen
tegen het licht gehouden. De bevindingen daarvan zijn gedurende het jaar gerapporteerd
aan het MT en de AC. Het gaat daarbij om de volgende processen:

e huurprolongatie;
e verkoop bestaand bezit;
e betaalproces

Daarnaast zijn de volgende documenten door de interne controller getoetst:

e jaarrekening;

° dVI,
e perioderapportages;
e MIB 2019

Het interne controle plan 2019 wordt in het 1¢ kwartaal ter goedkeuring aan de Audit
commissie voorgelegd en zal leidend zijn voor de werkzaamheden van de controller over
het boekjaar 2019.
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9. VERSLAG VAN RAAD VAN COMMISSARISSEN

Met dit verslag laat de Raad van Commissarissen (RvC) zien hoe hij in 2018 zijn
toezichthoudende rol heeft ingevuld. 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.

9.1 Samenstelling en deskundigheid

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

Per 31 december 2018 is de samenstelling van de RvC als volgt:

Naam Functie Eerste benoeming Herbenoeming/aftredend

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

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

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

aftredend 1 mei 2021

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

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

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

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

Ontstentenis

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

Naam
Beroep
Nevenfuncties

Naam
Beroep

Nevenfuncties

Naam
Beroep

Nevenfuncties

Naam
Beroep
Nevenfuncties

Naam
Beroep
Nevenfuncties

Definitief

Mw. M.A.M. van der Poel
Professioneel toezichthouder

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

Voorzitter Bestuur De wereld van Jansje
Lid Kringbestuur Rabobank

Lid Kunstcommissie Rabo Groep

Dhr. E.J. van der Maas

Vice-president Tax Royal Dutch Shell

Statutair directeur Shell International BV

Statutair directeur Maatschappij voor Licht en Kracht

BV

Statutair directeur Petroleum Assurantie Maatschappij BV
Statutair directeur BG Gas International Holdings BV

Lid van de Raad van Commissarissen van Shell Pensioenbureau
Nederland

Dhr. H.B. de Regt

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

Bestuurder De Regt Advocatuur B.V.

Bestuurder Quinta Sabeer Holding B.V.

Voorzitter 8 October Vereeniging "Alkmaar Ontzet”

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

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

Dhr. K.A.J.E. Kirpensteijn

Zelfstandig consultant en fiscaal adviseur

Voorzitter RvT SaKS Stichting Alkmaarse Katholieke Scholen
Voorzitter bestuur Stichting J. van der Gragt Beheer
Voorzitter College van regenten Wildemanshofje

Voorzitter Bestuur Stichting Kaeskoppenstad

Lid bestuur Stichting Onderwijs Steunfonds

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

Dhr. R. van Oostveen

Directeur/Eigenaar Rob van Oostveen Holding B.V.

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

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

9.3 Toezichtskader

De RvC is in 2018 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 2018-2022;
Het Treasuryjaarplan 2018;
Het investeringsstatuut;
Het Bestuursverslag en het financieel jaarverslag 2017;
Het rapport van feitelijke bevindingen 2017 van accountant BDO;
De managementletter interim-controle 2017 van BDO;
De oordeelsbrief over het verslagjaar 2017 van de minister voor Wonen en
Rijksdienst;
De toezichtbrief 2017 van de minister voor Wonen en Rijksdienst,
inclusief liquiditeits- en solvabiliteitsoordeel;
De kredietwaardigheid voor het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en
het borgingsplafond;
Het reglement van de RvC en het directiestatuut;
Afspraken naar aanleiding van het periodiek overleg met de Ondernemingsraad;
Aanbevelingen visitatierapport.
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9.4 Bijeenkomsten, overleggen en commissies

De RvC kwam in 2018 zevenmaal voltallig bijeen. De bijeenkomsten vonden plaats op 12
januari, 13 maart, 4 mei, 15 juni, 31 augustus, 14 september en 14 december. De
bijeenkomst van 31 augustus stond in het teken van de strategie en het beleid aan de
hand van het concept Ondernemingsplan 2019-2022.

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. Leden van de RvC hebben in het verslagjaar als auditcommissie
en renumeratiecommissie diverse keren overleg gevoerd. De vice-voorzitter, de heer
E.J. van der Maas, is als toehoorder aanwezig geweest bij de vergaderingen van de
treasurycommissie.

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

De RvC heeft ook dit jaar overleg gevoerd met een afvaardiging van het bestuur
van de Huurdersbelangenvereniging HBVA.

Tot slot was de RvC aanwezig bij de stakeholdersbijeenkomst die door de
organisatie op 18 oktober 2018 was georganiseerd. Deze inspirerende bijeenkomst
had onder meer als doel de visie van belanghebbenden te vernemen op
onderwerpen als betaalbaarheid, duurzaamheid, leefbaarheid, participatie en
monumentenbeleid. Dit als input voor het ondernemingsplan 2019-2022.

9.5 Over de algemene zaken

In 2018 is gewerkt conform een vooraf vastgestelde vergaderkalender, waarbij de
volgende zaken op de agenda stonden: kwartaalrapportage, stand van zaken liquide
middelen, projecten (financieel/planning), de portefeuillestrategie van Van Alckmaer,
prestatieafspraken, visie op toezicht & bestuur, voorgenomen besluiten verkopen,
huurbeleid/huurverhoging, treasuryjaarplan 2019, jaarrekening 2017, bestuurs- en RvC
verslag 2017, managementletter 2017, alsmede de follow up van de managementletter,
Corporate Control Monitor, intern controle plan, planning en control cyclus,
aanbestedingsbeleid, ondernemingsplan 2019-2022, selectie accountant, kaderbrief
2019, oordeelsbrief AW 2017, oordeelsbrief WSW, visitatie 2019, financiéle
meerjarenbegroting, rooster van aftreden en vergaderschema 2019. Het Reglement
Auditcommissie is in 2018 aangepast en vastgesteld. Ook heeft de RvC goedkeuring
verleend aan het bestuursbesluit ten aanzien van de statutenwijziging op grond van de
Veegwet.
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9.6 Strategische afstemming

Op 31 augustus 2018 heeft de RvC met de directeur-bestuurder in een strategiesessie
gesproken over de toekomstige beleidsaspecten en speerpunten van Van Alckmaer. Aan
de orde kwamen onder meer de onderwerpen aangaande het concept ondernemingsplan
2019-2022, zoals betaalbaarheid, beschikbaarheid, duurzaamheid, participatie en
financieel beleid, alsmede de organisatieontwikkeling.

9.7 Goedkeuringen en besluiten
De RvC gaf in 2018 zijn goedkeuring aan:

Het contracteren van BDO voor de komende 5 jaar als accountant
Het Interne Controleplan

Visie op Toezicht en Bestuur

Reglement Auditcommissie

De Planning & Control cyclus

De Jaarrekening 2017;

Het Bestuursverslag 2017;

De managementletter interim-controle BDO;

Het treasury jaarplan 2019;

Meerjaren begroting 2019-2023;

Bureauselectie Visitatie 2019

Ondernemingsplan 2019-2022

Het besluit tot verkoop van het complex 42 woningen De Landman aan
Woonwaard en de aankoop van vier complexen, bestaande uit 46
verhuureenheden, van Woonwaard - levering 1-2-2019;

De statutenwijziging.

Verder nam de RvC besluiten over:

Honorering van de RvC-leden voor het jaar 2019;

De beoordeling en de renumeratie van de directeur-bestuurder;

De notulen van de RvC-vergaderingen van 12 januari 2018, 13 maart 2018, 4 mei
2018, 15 juni 2018 en 14 december 2018;

Verslag Zelfevaluatie van 14 september 2018

De aangewezen personen die ingeval van belet of ontstentenis van de gehele
Raad tijdelijk de functie van commissaris op zich nemen

De jaaragenda 2019 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 notaris en een adviseur op het gebied van treasury.
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9.8 Permanente educatie

De RvC heeft in 2018 zogenaamde permanente educatie (PE)-activiteiten gevolgd. Deze
activiteiten zijn gericht op de ontwikkeling van competenties en/of vakkennis en
beroepsvaardigheden die relevant zijn voor de individuele RvC-leden of voor de RvC als
geheel.

In 2018 heeft de voltallige RvC de studiebijeenkomst Visie op Toezicht en Bestuur
door Atrivé gevolgd. Daarnaast hebben verschillende RvC-leden cursussen gevolgd
over de volgende onderwerpen: rol van RvC bij bouwen en renoveren,
risicomanagement, benchmark, aanbestedingsrecht, grondgebruik en verdieping in
Corporate Governance.

Elk lid van de RvC heeft de minimaal vereiste 5 PE-punten, of meer, behaald. In
totaal hebben de RvC-leden 64 PE-punten behaald in 2018.

9.9 Commissies

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

Treasurycommissie

De heer E. J. van der Maas is als lid van de RvC toehoorder bij de treasurycommissie. De
treasurycommissie bestaat verder uit de directeur-bestuurder, de senior medewerker van
de afdeling Bedrijfsvoering en een externe adviseur die is verbonden aan Zanders
Treasury and Finance Solutions. In de treasurycommissie werd gesproken over het
treasurybeleid (gericht op de financierbaarheid en het renterisicobeleid van de
organisatie) en de financiéle resultaten. De inhoud van deze besprekingen wordt
teruggekoppeld aan de voltallige RvC. Jaarlijks wordt het treasuryjaarplan vastgesteld en
goedgekeurd door de RvC.

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:

e de beoordeling en bezoldiging van de directeur-bestuurder;

e werving, selectie en (her)benoeming van directeur-bestuurder (met gebruik van
het reglement werving, selectie en (her)benoeming bestuur);

e voor de selectie van een RvC-lid wordt een ad-hoc commissie benoemd;

e voorstellen doen voor de profielschets van de RvC, van de individuele leden van
de RvC en van de directeur-bestuurder;

e (her)benoeming van de leden van de RvC, waaronder begrepen het werven,
selecteren en voordragen van leden van de RvC.

In oktober hebben gesprekken over de beloning en arbeidsvoorwaarden van de
directeur-bestuurder plaatsgevonden. Voorafgaand aan het eerste gesprek en na
dat eerste gesprek heeft afstemming met de voltallige RvC plaatsgevonden. Op
1 november is die beloning vastgesteld. In 2018 hebben er geen
(her)benoemingen plaatsgevonden.
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Bezoldiging topfunctionarissen

De bezoldiging van de topfunctionarissen bestaan 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 beéindiging van het
dienstverband en bonusbetalingen.

bedragen x € 1 A.C.A. Koster A.C.A. Koster
Functiegegevens directeur-bestuurder| directeur-bestuurder
Aanvang en einde functievervulling in 2018 1/1/18 - 31/12/18 1/1/17 - 31/12/17
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) [1,0] [1,0]
Dienstbetrekking? ja ja
Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoeding 109.470 106.515
Beloningen betaalbaar op termijn 19.693 18.729
Subtotaal 129.163 125.244
Individueel toepasselijke bezoldigings-maximum 137.000 132.000
-/- Onverschuldigd betaald bedrag en nog niet terugontvangen _ _
bedragen

Totaal bezoldiging 129.163 125.244
Auditcommissie

De auditcommissie (AC) bestaat uit de RvC-leden dhr. R. van Oostveen en dhr. K.A.J.E.
Kirpensteijn. In 2018 is de auditcommissie vier keer bijeengekomen.

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

Zelfevaluatie

In september 2018 is de zelfevaluatie van de RvC gehouden, dit keer onder leiding van
mr. Bart de Lange van GovernanceQ. Van deze zelfevaluatie is een verslag gemaakt wat
door de RvC is vastgesteld.
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9.10 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 maatschappelijke opgave, binnen de beperkingen van de
Woningwet, een belangrijk onderwerp binnen het inhoudelijk toezicht. In 2018 is het
nieuwe ondernemingsplan 2019-2022 afgerond en vastgesteld. De RvC is aan de hand
van thema’s, welke besproken zijn in de strategiesessies, en als deelnemer aan de
stakeholdersbijeenkomst in oktober 2018, betrokken bij de inhoud. De begroting en de
jaarrekening bieden daarnaast de mogelijkheid om te beoordelen of de onderneming
voldoende (maatschappelijk) investeert en rendeert op de genoemde werkterreinen.

Met periode-rapportages, rapportages over de strategische - en volkshuisvestelijke
prestaties, projectplannen en —presentaties, het risicomanagementbeleid, het interne
controleplan en het treasurybeleid heeft de RvC goed inzicht verkregen in de financiéle
risico’s en resultaten van Van Alckmaer. De organisatie houdt zich aan de definities en
normen van het WSW. Deze definities en normen worden gebruikt als toetsingscriteria bij
de invulling van het treasurybeleid.

9.11 Governance

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

9.12 Overleg met Huurdersbelangenvereniging Van Alckmaer (HBVA)

De RvC heeft dit jaar overleg gevoerd met het voltallige bestuur van de
Huurdersbelangenvereniging HBVA. Ook is er vanuit de Raad meerdere keren contact
geweest met de voorzitter van de HBVA.

9.13 Overleg met ondernemingsraad

Vanwege de sterk in omvang afgenomen organisatie, heeft de medezeggenschap ook een
transitie ondergaan. Als gevolg daarvan heeft de raad in 2018 gekozen voor een meer
individuele insteek. Naast het feit dat medewerkers in de gelegenheid worden gesteld om
tijdens een RvC vergadering de Raad inzicht te geven in hun dagelijkse praktijk, heeft de
Raad ook informeel contact met medewerkers tijdens personeelsbijeenkomsten
voorafgaand aan de zomer en de kerst. Ook tijdens de stakeholdersbijeenkomst was hier
gelegenheid voor. Daarnaast vindt er jaarlijks een gesprek plaats met de
Ondernemingsraad over de algemene gang van zaken binnen Van Alckmaer. Door
omstandigheden is dit overleg, voor wat betreft dit verslagjaar, verplaatst naar het le
kwartaal 2019.
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9.14 Integriteit

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

9.15 Bezoldiging commissarissen in 2018

De bezoldiging van de RvC in 2018 is conform de WNT en was in 2018 als volgt (exclusief
btw):

bedragen x € 1 M.A.M. van der E.J. van H.B. de K.A.J.E. R. van

9 Poel der Maas Regt Kirpensteijn Oostveen
Functiegegevens [VOORZITTER] [LID] [LID] [LID] [LID]
Aanvang en einde functievervulling in 2018 1/1 - 31/12 1/1-31/12)1/1 - 31/12) 1/1 - 31/12 | 1/1 - 31/12
Bezoldiging
Bezoldiging 19.271 12.848 12.848 12.848 12.848
Individueel toepasselijke bezoldigings-maximum 20.550 13.700 13.700 13.700 13.700

Gegevens 2017

Aanvang en einde functievervulling in 2017 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12)1/1 - 31/12] 1/4 - 31/12 1/6 - 31/12
Totale bezoldiging 15.157 10.104 10.104 7.578 5.895
Individueel toepasselijk maximum 19.800 13.200 13.200 9.900 7.700

In de RvC vergadering van 14 december 2018 is de honorering 2019 vastgesteld.
Uitgangspunt daarbij is dat die bezoldiging in verhouding staat tot en afgeleid is van
de totale bezoldiging van de directeur-bestuurder. De vergoeding voor de RvC blijft
hiermee binnen de Wet Normering Topinkomens (WNT).

De bezoldiging van de RvC bedroeg in 2018 in totaal € 70.659 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.

9.16 Tot slot

2018 was een jaar waarbij de gekozen richting van de transitie verder is vorm
gegeven en waar het voorgenomen beleid en strategie, mede op basis van de
inspirerende inbreng van de stakeholders, is vastgelegd in het Ondernemingsplan
2019-2022. De RvC bedankt de directeur-bestuurder en de medewerkers van Van
Alckmaer voor hun inzet in het afgelopen jaar.
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Alkmaar, 7 juni 2019

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

Mevrouw M.A.M. van der Poel
Voorzitter raad van commissarissen

De heer H.B. de Regt
Lid raad van commissarissen

De heer R. van Oostveen
Lid raad van commissarissen
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De heer E.]J. van der Maas
Vice-voorzitter raad van
commissarissen

De heer K.A.J.E. Kirpensteijn
Lid raad van commissarissen
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