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Voorwoord

Het verslagjaar 2013 is een meer dan intensief jaar ge-
weest voor de organisatie en de mensen die er werken.
De ingeslagen weg naar financieel herstel is in 2013
volledig doorgezet. De woningverkopen zijn de belang-
rijkste onderdelen geweest die aan het resultaat hebben
bijgedragen, daarnaast zijn de wijze van werken in de
organisatie en het kostenbewustzijn van invlioed op het
positieve jaarresultaat geweest.

Het afgelopen boekjaar heeft Wooncorporatie Kennemer-
have zich in belangrijke mate beziggehouden met de
voortzetting van het fusieonderzoek. De uitkomsten daar-
van gaven in de eerste helft van het jaar de bevestiging op
de keuze om samen met AWV Eigen Haard de toekomst

in te gaan als één sterke sociale volkshuisvester in Velsen
die het verschil wil gaan maken. In april en juni van het
verslagjaar zijn de bestuurlijke besluiten door de beide
RvC’s bekrachtigd.

De uitkomsten van onderzoeken zijn gedeeld met de RvC,
de medewerkers en de Huurdersraad. Intensief overleg
rond het fusiebesluit heeft plaatsgevonden met onze
lokale stakeholders, medewerkers en de ondernemings-
raad en er is afstemming geweest met het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw (WSW) en het Centraal Fonds Volks-
huisvesting (CFV).

In 2013 is het niet gelukt om nieuwe prestatieafspraken
te maken met de gemeente Velsen. We hopen dat er

na de verkiezingen, met een nieuw college van B&W,
afspraken tot stand komen die er toe doen in het belang
van volkshuisvestelijk Velsen, namelijk de huidige en
toekomstige huurders van een corporatiewoning.

Alle medewerkers van de organisatie hebben zich in
2013, naast alle zaken die betrekking hadden op het
fusie-onderzoek, ingezet om ook het laatste ‘Kennemer-
have jaar’ op een positieve en financieel gezonde wijze
af te kunnen ronden. De resultaten daarvan zijn goed
zichtbaar in dit jaarverslag.

Evenals het vorige verslagjaar, maken wij ons in toe-
nemende mate zorgen over de ontwikkelingen binnen
de corporatiesector en de visie daarop vanuit de Haagse
politiek. De ontwikkelingen rond betaalbaarheid en
solidariteit binnen de sector lijken hun grenzen te berei-
ken. De uitdaging die de nieuwe corporatie, Velison
Wonen, per 1 januari 2014 aangaat, is op zijn zachtst
gezegd interessant en zeker niet eenvoudig, maar samen
voelen wij ons sterk.

P.H.M. van Ling
Directeur-bestuurder Velison Wonen
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I Het bestuursverslag
1. Inleiding

Voor Stichting Wooncorporatie Kennemerhave is 2013
een bijzonder jaar geweest vanwege het fusieonder-

zoek en vervolgens de besluitvorming over de fusie met
Stichting AWV Eigen Haard in [IJmuiden. Tegelijkertijd is
met succes uitvoering gegeven aan het herstelplan dat
met CFV en WSW was overeengekomen om de financiéle
positie van Wooncorporatie Kennemerhave te versterken;
per 1 december 2013 is het verscherpte toezicht daarom
opgeheven.

Kennemerhave heeft op 31 december 2013 in de gemeente
Velsen 2089 woningen, waarvan 2020 in de sociale huur-
sector en 55 commerciéle woningen; per dezelfde datum
heeft de corporatie veertien woningen te koop staan.

2. De organisatiestructuur

Stichting Wooncorporatie Kennemerhave heeft op 31 de-
cember 2013 een werkorganisatie die onder leiding staat
van een directeur-bestuurder. Hij legt verantwoording af
aan de Raad van Commissarissen (RvC).
Wooncorporatie Kennemerhave heeft in navolging van
de ‘Overlegwet’ een zelfstandige Huurdersraad, te weten
‘Stichting Huurdersoverleg Kennemerhave'.

De directeur-bestuurder is beloond volgens de ‘Belonings-
code Bestuurders Woningcorporaties, categorie C'.

Aan de hieronder vermelde leden van de RvC, de direc-
teur-bestuurder en de medewerkers zijn geen leningen of
garanties verstrekt. (Zie onderstaand overzicht.)

De samenstelling van de Huurdersraad Kennemerhave
(statutair genoemd: Stichting Huurdersoverleg Kennemer-
have) is op 31 december 2013 als volgt:

W.J. van Norden (voorzitter)

Th.H. Gabriél (secretaris)

J.B. de Looze (penningmeester)

Mw. A.M.E. Philippo-Boekweg (2e penningmeester)

H. Gerrits (2e secretaris/notulist)

Per 31 december 2013 zijn er 17 medewerkers (15,24 fte's)
in dienst bij Wooncorporatie Kennemerhave. Het ziektever-
zuim bedraagt in het verslagjaar gemiddeld 4,83%.
Behalve de directeur-bestuurder werken er bij de wooncor-
poratie geen personen voor wie melding moet plaatsvin-
den overeenkomstig art. 4 van de ‘Wet Openbaarmaking uit
Publieke middelen gefinancierde Topinkomens’ (WOPT).

3. Oorsprong en locatie van Kennemerhave

Stichting Wooncorporatie Kennemerhave is op 18 mei
2001 tot stand gekomen door een fusie van de Woning-
stichting Velsen en de Stichting RKW. De eerste en oudste
rechtsvoorganger van Wooncorporatie Kennemerhave is
de Woningbouw Vereeniging Velsen, die is opgericht op
16 november 1911.

De wooncorporatie was tot en met 31 december 2013
gevestigd in de gemeente Velsen, kantoor houdende op
Plein 1945 nr. 12, 1971 GA [Jmuiden.

De Raad van Commissarissen is per 31 december 2012 als volgt samengesteld:

Naam Functie
J. Stellingsma Voorzitter
M.M.A.E. Heemskerk Lid
P.J.H. Oomes Lid

Geb.datum In functie sinds Eind benoeming
13-12-1956 01-09-2009 2013
16-04-1977 01-09-2009 2014
02-08-1949 01-07-2011 2015*

* De heer PJ.H. Oomes zal in het kader van de fusie per 1-1-2014 terugtreden als lid van de Raad van Commissarissen.

Het bestuur wordt op 31 december 2012 gevormd door:
Naam Functie

W. Mastenbroek

Directeur-bestuurder

Geb.datum In functie sinds Eind benoeming

07-01-1953 01-07-2011 01-07-2015
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4. Governance structuur

Wooncorporatie Kennemerhave is een maatschappelijke
onderneming die integer en transparant wil handelen.
Goed bestuur en goed toezicht zijn van belang voor het
vertrouwen van de belangenhouders.

Wooncorporatie Kennemerhave wordt sinds 1 juli 2011
bestuurd volgens een tweelagenstructuur, waarbij de Raad
van Commissarissen (RvC) het interne toezicht uitvoert.

Binnen Wooncorporatie Kennemerhave zijn naast de

statuten de volgende reglementen van toepassing:

» Reglement voor Raad van Commissarissen en Bestuur¥*;

* Gedragscode (Integriteitcode*) voor de medewerkers,
het bestuur, de RvC en alle overige personen die optre-
den namens Wooncorporatie Kennemerhave;

» Klokkenluidersregeling*.

* Deze informatie staat ook vermeld op de website.

De afspraken die met belangenhouders worden gemaakt,
worden zoveel mogelijk vastgelegd. Een belangrijk onder-
deel daarvan vormen de prestatieafspraken die de vier
Velsense wooncorporaties en de gemeente Velsen sinds
april 2005 met elkaar maken. De laatst vastgestelde (okto-
ber 2007) liepen tot eind 2011. Daarna wilde de gemeente
Velsen eerst de eigen ‘Woonvisie 2025’ opstellen, die
gebaseerd zal zijn op de uitgangspunten van de in 2012
vastgestelde ‘Visie op Velsen 2025’. Nieuwe, noodzakelijke
en door de gezamenlijke corporaties gewenste prestatie-
afspraken zijn in 2013 nog niet opgesteld. De afspraak met
het college van B&W is nu dat er in de eerste helft van
2014 afspraken zullen worden gemaakt.

De samenwerkingsovereenkomst tussen het bestuur en

de Huurdersraad is sinds september 2011 het uitgangs-
punt van gestructureerd overleg.

Wooncorporatie Kennemerhave beschouwt bewonerscom-
missies als wenselijk en noodzakelijk. In het verslagjaar
zijn de activiteiten voor verbetering van bewonersparti-
cipatie voortgezet. In navolging van de bepalingen in de
‘Overlegwet’ is de afbakening van taken en bevoegdheden
van bewonerscommissies omschreven.

In 2013 zijn enkele bewoners actief geweest in een voor
hun wooncomplex ingestelde bewonerscommissie.

Vanuit deze groep zal er verder worden gewerkt aan het
vergroten van de omvang en het aantal bewonerscommis-
sies om een zo optimaal mogelijke bewonersparticipatie
te bewerkstelligen.

De Huurdersraad zal na de fusie per 1 januari 2014 de ver-
dere opzet van bewonersparticipatie ook op zich nemen en
zijn rol als huurdersvertegenwoordiger daarmee nog meer
vorm en inhoud geven.

Bestuur

De taken van het bestuur zijn vastgelegd in de statuten van
Stichting Wooncorporatie Kennemerhave. Daarin is ook
vastgelegd welke besluiten van het bestuur onderworpen
zijn aan voorafgaande goedkeuring van de RvC.

De directeur-bestuurder vertegenwoordigt Wooncorpora-
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tie Kennemerhave in de dagelijkse gang van zaken volgens
het ‘Reglement Raad van Commissarissen en Bestuur’.

Onafhankelijkheid

De onafhankelijkheid van de directeur-bestuurder en de
RvC wordt jaarlijks beoordeeld door de accountant en het
Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV) en wordt kenbaar
gemaakt in het jaarverslag, dat ook op de website wordt
geplaatst.

Risicobeheersing

Risicomanagement is een integraal onderdeel van het ef-
fectieve management van Wooncorporatie Kennemerhave.
Hiermee wordt inzicht verkregen in de eventuele risico’s
en kunnen waar nodig maatregelen worden genomen om
die te beheersen. Risicomanagement biedt geen absolute
garantie tegen het feitelijke optreden van risico’s. Afhan-
kelijk van de kans dat risico’s zich voordoen en de impact
ervan, accepteert Wooncorporatie Kennemerhave de
risico’s die bij ondernemen horen. Ook risicomanagement
stelt de organisatie in staat doelstellingen te behalen en
mogelijkheden te benutten.

Wooncorporatie Kennemerhave heeft de in 2012 ingezette
significante vooruitgang verder voortgezet. De belangrijk-
ste relevante risico’s zijn in kaart gebracht, passend beleid
is geformuleerd en beheersingsmaatregelen zijn getroffen.
Van een impliciete en nog ongestructureerde risicobe-
heersing is toegewerkt naar een expliciet, consistent en
vastgelegd risicomanagement.

Op basis van de risico-inventarisatie vanuit 2012 zijn,
gekoppeld aan de geformuleerde risico’s, beleids- en
beheersingsmaatregelen bepaald. Deze zijn expliciet vast-
gelegd in de gebruikte softwareapplicatie. De applicatie
stelt Wooncorporatie Kennemerhave in staat alle risico’s
en beheersingsmaatregelen op strategisch en operationeel
niveau vast te leggen en om interne controles uit te
voeren en vast te leggen. Deze informatie vormt steevast
een belangrijke bron voor de actualiteit van de kwartaal-
rapportages.

Raad van Commissarissen

De Raad van Commissarissen (RvC) richt zich op het be-
lang van de wooncorporatie en houdt toezicht op de direc-
teur-bestuurder en op de algemene gang van zaken binnen
de wooncorporatie en de maatschappelijke onderneming
die zij is. De RvC staat het bestuur met raad terzijde.

Het toezicht van de RvC op het bestuur omvat in ieder

geval:

+ de realisatie van de beleidsdoelstellingen van de woon-
corporatie;

» de strategie van de wooncorporatie;

+ de risico’s die zijn verbonden aan de activiteiten van de
wooncorporatie op basis van de financiéle positie en de
aandachtspunten in de woningmarkt;

» de opzet en de werking van de interne risicobeheersing
en controlesystemen;

* het kwaliteitsbeleid;



+ de kwaliteit van de maatschappelijke verantwoording;
» het financiéle verslaggevingsproces;
» de naleving van relevante wet- en regelgeving.

Statutair zijn bestuurlijke besluiten, zoals belangrijke
beslissingen over strategie, organisatie, investeringen en
prestaties, pas effectief wanneer de RvC ze heeft goedge-
keurd. Hiervoor is een ‘Besluitendossier’ aangemaakt.

De leden van de RvC zijn aangesteld met inachtneming
van onder meer de bepalingen in de Governancecode
Woningcorporaties.

Audit- en remuneratiecommissie

De RvC beheert de portefeuilles audit en remuneratie. Er
zijn, gelet op de beperkte omvang van de RvC, geen aparte
commissies voor ingesteld.

Interne controlefunctie en externe accountant

De controles vinden binnen de vastgestelde procuratie-
regeling op diverse lagen plaats. Per afdeling zijn dat de
managers en als laatste, over de gehele organisatie en
management, is dat de controller.

De RvC heeft de accountant aangesteld en beoordeelt

zijn onafhankelijkheid. De accountant rapporteert na af-
stemming met de directeur-bestuurder aan de raad.

De accountant heeft zijn onafhankelijkheid in het controle-
verslag bevestigd en toegelicht.

Maatschappelijke positie Kennemerhave

Aan het ‘Beleidsplan 2011-2016’ liggen onder meer de
ervaringen van huurders, maatschappelijke partners en
medewerkers ten grondslag. Hun meningen en wensen
over de prestaties van de corporatie zijn gehoord en
gewogen. Steeds worden vanuit deze input de positieve
kernwaarden van Wooncorporatie Kennemerhave
geformuleerd.

Het jaar 2013 heeft zich in belangrijke mate gekenmerkt
door activiteiten voor de fusie met AWV Eigen Haard.
Hierbij zijn ook alle stakeholders betrokken geweest.
Hun visie is meegenomen in de afwegingen en in de
opzet van de diverse rapporten en besluitdocumenten.
De veranderingen in wet- en regelgeving en wijzen van
verslaglegging zijn evenals de politieke invioeden op de
aanloop naar en de besluitvorming rondom het ‘Woonak-
koord’ door Wooncorporatie Kennemerhave nauwgezet
gevolgd. Er wordt zo proactief en zo snel als mogelijk
op gereageerd. Indien nodig wordt bovendien het beleid
aan de ontwikkelingen getoetst. Deze lijn zal ook na de
fusie per 1 januari 2014 worden voortgezet.

Afwijkingen op de Governancecode

De inrichting van de organisatiestructuur is gebaseerd op
de Governancecode Woningcorporaties die in de Aedes-
code is opgenomen. Over 2013 zijn er geen belangrijke
punten waarop Wooncorporatie Kennemerhave van deze
code afwijkt.

Op het volgende punt is gedurende dit verslagjaar wel
afgeweken: er zijn geen aparte kerncommissies ingesteld
vanwege de grootte van de RvC (drie personen).

Voor goed governance is ook in 2013 extra aandacht
besteed - op basis van de managementletter 2012 en naar
aanleiding van externe beoordelingen door CFV en WSW
en het verscherpte toezicht vanuit CFV en het ministerie
BZK - aan het aansterken van de interne beheersing.
Gedurende 2013 is een controller ad interim belast ge-
weest met de trajecten ter verbetering van onder andere
de kwartaalrapportages en het risicomanagement.

In 2013 hebben geen bijeenkomsten met stakeholders
plaatsgevonden vanwege het veranderingsproces gericht
op de fusie met AWV Eigen Haard en diverse interne
aangelegenheden omtrent beschikbare inzet van mede-
werkers en middelen.

De evaluatie van de accountant door de RvC heeft eind
2013 plaatsgevonden.

De eerste visitatie heeft plaatsgevonden in 2011 over de
periode 2007 tot en met 2010. Wooncorporatie Kennemer-
have heeft voldaan aan de geldende voorwaarden omtrent
de visitatieplicht. Een volgende visitatie zal na realisatie
van de juridische fusie met AWV Eigen Haard opnieuw
worden ingepland met de daarvoor ingestelde stichtingen;
wellicht zal dan in 2015 of 2016 een visitatie plaatsvinden.

5. De ondernemingsraad

De werkzaamheden van de ondernemingsraad hebben

in 2013 in het teken gestaan van de op handen zijnde fusie
tussen Wooncorporatie Kennemerhave en AWV Eigen
Haard op 1 januari 2014. Tijdens het fusietraject heeft

de ondernemingsraad ondersteuning gezocht bij een
externe adviseur.

De ondernemingsraad is op hoge frequentie en onder be-
geleiding van het bureau Atrivé in overleg geweest met de
stuurgroep, bestaande uit de directeuren-bestuurders. De
ondernemingsraden van Wooncorporatie Kennemerhave
en AWV Eigen Haard hebben de overleggen in gezamen-
lijkheid gevoerd.

In 2013 heeft de ondernemingsraad advies gegeven over
de volgende onderwerpen:

* voorgenomen besluit tot fusie

* hoofdstructuur, opzet directie en management

* verhuizing

» financieel aspect van de fusie

* benoeming Raad van Commissarissen

* benoeming bestuurders

 inrichting nieuwe organisatie

» nieuwe functiebeschrijvingen.

Instemming is gegeven aan de secundaire arbeidsvoor-
waarden en aan het in 2014 voorlopig overnemen van het
bij AWV Eigen Haard in gebruik zijnde functionerings- en
beoordelingssysteem.

De ondernemingsraad zal medio 2014 verkiezingen uit-
schrijven.
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6. Fusie met AWV Eigen Haard

Na de ondertekening van de intentieovereenkomst voor
een fusie tussen Stichting Wooncorporatie Kennemerhave
en Stichting AWV Eigen Haard in oktober 2012, is het
haalbaarheidsonderzoek uitgevoerd dat tot het rapport
‘Verschil in Velsen’ heeft geleid. Op basis van dit rapport,
waarin de meerwaarde van de fusie staat beschreven, heb-
ben de bestuurders van beide corporaties halverwege het
verslagjaar besloten om per 1 januari 2014 te fuseren.

De ondernemingsraden, de huurdersraden en de gemeen-
te Velsen hebben hierover alle positief geadviseerd en zij
hebben het belang onderstreept van een krachtige partner
voor Velsen die door de fusie ontstaat.

Het haalbaarheidsonderzoek heeft aangetoond dat de cor-
poraties door het aangaan van een fusie beter in staat zul-
len zijn om de kwaliteit van de dienstverlening op niveau
te houden en waar nodig te verbeteren. Het onderzoek
heeft zowel de kwetsbaarheid qua schaalgrootte, gezien de
volkshuisvestelijke opgave in Velsen, als het ambitieniveau
van beide organisaties inzichtelijk gemaakt.

Als bouwstenen voor het rapport ‘Verschil in Velsen’ zijn

de volgende zeven onderzoeken verricht:

« Belanghouders: een onderzoek naar hoe de belanghou-
ders voor wonen, zorg en welzijn van Wooncorporatie
Kennemerhave en AWV Eigen Haard aankijken tegen de
voorgenomen fusie (ook in relatie tot beide corporaties
zelf);

« Contracten en verbindingen (juridisch): een onderzoek
naar de lopende contracten, overeenkomsten, deelne-
mingen en samenwerkingsverbanden, inclusief eventu-
ele consequenties;

» Financién: een onderzoek naar de toekomstige financiéle
positie vanuit een doorrekening van de huidige financi-
éle situaties, gekoppeld aan de meerjarenbegrotingen
en uitgewerkt in een aantal scenario’s;

« ICT: een inventarisatie van de gebruikte en te gebruiken
hard- en software;

« Klanten en dienstverlening: een onderzoek naar de
wijze waarop de corporaties omgaan met klanten en
dienstverlening (waaronder klantmeting, toewijzing,
ZAV-beleid en reparaties), vertaald naar de meerwaarde
voor de fusiecorporatie;

* Medewerkers: een inventarisatie van het geschreven
en ongeschreven personeelsbeleid, aangevuld met een
vergelijking op de secundaire arbeidsvoorwaarden en
regelingen;

« Vastgoed: een overzicht van de beide vastgoedporte-
feuilles is vertaald in een eerste aanzet voor een geza-
menlijke wensportefeuile, inclusief risico’s en financiéle
consequenties.

Mede vanuit de input van deze rapportages zijn in het

haalbaarheidsonderzoek de visie, de missie en de hoofd-
structuur van Velison Wonen weergegeven. Na het
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definitieve besluit en goedkeuring van de beide Raden van
Commissarissen, is het fusiepakket met onderliggende
documenten aan het ministerie van Binnenlandse Zaken
& Koninkrijkrelaties (BZK) ter goedkeuring voorgelegd. In
december heeft het ministerie goedkeuring verleend.

In het tweede halfjaar van 2013 zijn er diverse werkzaam-
heden uitgevoerd om de fusie per 1 januari 2014 te laten
plaatsvinden.

Het proces van inplaatsing

Met het sociaal plan als uitgangspunt is na de zomer
gestart met het proces van inplaatsing. Aan de hand van
een organisatie-formatieplan, met een beschrijving van de
functiekarakteristieken, zijn definitieve profielen opgesteld
die in een functiehandboek zijn gevat. In augustus hebben
alle medewerkers dit functiehandboek met een belangstel-
lingsregistratieformulier ontvangen. Vervolgens zijn met
alle medewerkers gesprekken gevoerd en heeft iedereen
een functie-aanbod gekregen.

De huisvesting

Velison Wonen werkt vanuit het kantoor aan het Sluisplein.
Ter voorbereiding op de integratie van beide organisaties
daar, heeft een werkgroep zich beziggehouden met de in-
deling van het pand. Het functionele inrichtingsplan heeft
uiteindelijk geleid tot een opdracht voor verbouwing, die
is afgerond in december. De werkgroep heeft zowel de ver-
huizing van het kantoor Plein 1945 als de veranderingen
op het kantoor aan het Sluisplein gecoordineerd.

ICT
In september is het traject van informatisering en automa-
tisering (I&A) gestart.

Naamgeving, logo en huisstijl

Vanaf het begin is ingezet op een nieuwe, passende naam
voor de fusiecorporatie. Een naam die verbindt en die de
nieuwe corporatie in Velsen op de kaart zet. Deze naam,
‘Velison Wonen’, is in november zowel in- als extern be-
kend gemaakt. Vervolgens zijn een bijpassend logo en een
bijpassende huisstijl ontwikkeld.

Ondernemingsplan

Met alle documenten als input is gestart met het op papier
zetten van de eerste strategische denklijnen. Dit heeft be-
gin 2014 uiteindelijk geresulteerd in het ondernemingsplan
voor 2014-2017. Hierin zijn onder meer de positionering,
de ontwikkeling van de vastgoedportefeuille en de profes-
sionalisering van de organisatie opgenomen.

Samenstelling Raad van Commissarissen (RvC)

De samenstelling van de RvC van de fusieorganisatie is in
het verslagjaar nagenoeg rond. Na intensief overleg met
de huurdersraden is besloten dat zij twee leden voor de
RvC voordragen die passen in het functieprofiel. Dit brengt
de omvang van de RvC in de startsituatie op vijf leden.



IT Het volkshuisvestingsverslag
1. Inleiding

In dit deel van het verslag wordt verantwoording afgelegd

over de zes prestatieopgaven die expliciet in het Besluit

Beheer Sociale Huursector (BBSH) staan vermeld:

1. het verhuren van woningen, inclusief het bij voorrang
passend huisvesten van de primaire doelgroep;

2. het kwalitatief in stand houden van het woningbezit;

3. het betrekken van de huurders bij beheer en beleid;

4.de leefbaarheid;

5.wonen en zorg;

6. het waarborgen van de financiéle continuiteit.

Europese Regelgeving

In 2013 moeten de corporaties aan de regels van de
Europese Commissie voor de Diensten van Algemeen
Economisch Belang (DAEB) uit december 2011 voldoen.
Door deze Europese regelgeving voor volkshuisvesting
moeten de corporaties voor het toewijzen van sociale
huurwoningen een inkomensgrens van € 34.229 hanteren.
Om in aanmerking te komen voor staatssteun, dienen
corporaties ten minste 90% van de vrijkomende sociale
huurwoningen met een huurwaarde lager dan € 681,02
(de maximale huurtoeslaggrens) toe te wijzen aan huis-
houdens met een jaarinkomen tot € 34.229.

2. Het verhuren van woningen

DAEB: Diensten van Algemeen Economisch Belang
In 2013 gelden de regels van de Europese Commissie voor
het verhuren van vrijkomende, sociale huurwoningen met
een huurprijs onder de huurtoeslaggrens van € 681,02.
Wooncorporaties mogen 90% van hun huurwoningen
alleen verhuren aan woningzoekenden met een toetsinko-
men tot maximaal € 34.229 per jaar. Dit toetsinkomen is
het verwachte, gezamenlijke inkomen van de woningzoe-
kende en de partner die medebewoner wordt in het jaar
waarin het huurcontract wordt ondertekend.

De resterende 10% van de huurwoningen wordt toegewe-
zen aan woningzoekenden die door persoonlijke, sociale
of andere omstandigheden moeilijk een passende woning
kunnen vinden. Dit zijn onder anderen kandidaten met een
WMO-indicatie, herstructureerders, urgenten en kandida-
ten die in aanmerking komen voor een woning in een van
onze zorgcomplexen en van wie het gezamenlijke inkomen
hoger is dan € 34.229. De genoemde doelgroep krijgt
voorrang op woningzoekenden van wie het verzamelinko-
men hoger is dan € 34.229. Indien na toewijzingen binnen
de 10% nog ruimte is, kan de corporatie aan andere huis-
houdens met een inkomen hoger dan € 34.229 per jaar
woningen toewijzen.

Voor de doelgroep met een verzamelinkomen hoger dan
€ 34.229, heeft Wooncorporatie Kennemerhave een aantal

woningen bestemd in de hogere huurprijsklasse (een netto
huurprijs hoger dan € 681,02), waardoor de doelgroep
toch kan worden bediend. Deze woningen worden als
Niet-Daeb omschreven.

Aan het einde van het jaar kunnen wooncorporaties defi-
nitief de balans opmaken en zien of zij voldoen aan het
nieuwe toewijzingscriterium. Indien er niet wordt voldaan
aan de bovengenoemde voorwaarden, dan kan de minis-
ter op voet van de regeling besluiten dat de wooncorpo-
ratie in het daarop volgende jaar niet in aanmerking komt
voor WSW-borging. Deze borging zal in eerste instantie
de subsidieverlening voor nieuwbouw van huurwoningen
betreffen.

In 2013 heeft Wooncorporatie Kennemerhave van de

115 toewijzingen van vrijgekomen huurwoningen, geen
kandidaten hoeven afwijzen van wie de inkomenseis niet
passend was tegenover de kale netto huurprijs.

Eén kandidaat, met een verzamelinkomen hoger dan

€ 34.229, is toegewezen binnen de 10%-regeling. Deze
kandidaat heeft een woning toegewezen gekregen in het
zorgcomplex De Hofstede.

In 2013 zijn twee garages verhuurd in Complex 6.

2.1 Woningbezit

Op 31 december 2013 heeft Wooncorporatie Kennemer-
have in totaal 2.089 woningen beschikbaar voor verhuur in
de gemeente Velsen.

2.2 Kernvoorraad

Het aantal benodigde betaalbare huurwoningen is,
uitgaande van het Woningmarktonderzoek door SOAB
in 2009, ruim voldoende voor de doelgroep in Velsen. Er
is volgens dit onderzoek sprake van een overschot in de
kernvoorraad.

Door de invoering van de Europese 90%-regel voor de
inkomenstoets van het gezinsinkomen van maximaal

€ 34.229, is het ook in 2013 moeilijker geworden om
woningen te verhuren. Door de toepassing van onder
meer het nieuwe EPA-label in de puntenwaardering van
de woningen, is de inkomensgrens namelijk gekoppeld
aan hogere huurprijzen.

De ‘streefhuren’ of ‘markthuren’ liggen tussen de 60% en
90% van de maximale huurprijsgrens binnen de kaders
van het Huurbeleid. Deze percentages zijn gesteld in de
(oude) en niet meer van toepassing zijnde prestatieafspra-
ken, die de gemeente Velsen en de vier Velsense woon-
corporaties op 31 oktober 2007 hebben vastgelegd. De
kernvoorraad en de prestatieafspraken zijn, in afwachting
van de nieuwe gemeentelijke Woonvisie, niet gewijzigd.
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Huurtoeslagparameters 2013

De kwaliteitskortingsgrens € 374,44
De aftoppingsgrens 1- en 2-

persoonshuishoudens € 535,91
De aftoppingsgrens 3- en meer-

persoonshuishoudens € 574,35
De maximale huurgrens huurtoeslag € 681,02

Het aantal woningen dat Wooncorporatie Kennemerhave
bezit, is verdeeld in verschillende huurprijsklassen die
vervolgens in percentages van het totale bezit zijn vertaald
(zie onderstaand schema).

Woningbezit Kennemerhave

Huurklasse Aantal % van het totaal
<€ 374,44 375 18%
€ 374,44 - € 535,91 1.099 53%
€ 535,91 -€ 574,35 266 13%
>€ 574,35 349 17%
Totaal 2.089 100%

De maximale huurgrens voor de huurtoeslag is voor 2013
vastgesteld voor een huurprijs lager dan € 681,02.

Van de 349 woningen met een huurprijs hoger dan

€ 574,35 zijn er 55 woningen boven de huurtoeslaggrens
gekomen.

2.2.1 Ouderen

Wooncorporatie Kennemerhave bezit ultimo 2013 twee
zorgcomplexen voor ouderen: De Schulpen in Velsen-
Noord (71 woningen) en De Hofstede in Velserbroek (140
woningen). Bovendien bezit Wooncorporatie Kennemer-
have 174 woningen die zijn gelabeld als 65+ woning.

2.2.2 Woningaanpassingen voor minder validen

In 2013 heeft Wooncorporatie Kennemerhave, net als voor-
gaande jaren, volop medewerking verleend aan verzoeken
van minder valide (kandidaat) bewoners voor aanpassin-
gen van hun huurwoning. Hierbij wordt gebruik gemaakt
van de regeling Wet Maatschappelijke Ondersteuning
(WMO), waardoor de kosten voor het onderhoud en de re-
paraties slechts deels voor rekening van de wooncorpora-
tie komen. In de regel zijn dergelijke kosten namelijk hoger
dan de kosten voor een woning die volgens de algemene
standaard wordt verhuurd.

Wooncorporatie Kennemerhave streeft er in overleg met
de gemeente Velsen overigens naar om in de woning
aangebrachte en dus al aanwezige voorzieningen zoveel
mogelijk te gebruiken voor een nieuwe huurder.

In 2013 zijn er acht trapliften op huurbasis geplaatst.
Huurbasis houdt in dat de leverancier de traplift verwijdert
als de betreffende woning niet verhuurbaar blijkt aan een
nieuwe kandidaat met een WMO-indicatie. De leverancier
plaatst die lift dan elders.

12 Wooncorporatie Kennemerhave

In 2013 is voor 29 woningen in totaal € 35.166,33 uitgege-
ven aan verschillende WMO-voorzieningen als trapliften,
douchezitjes, verhoogde toiletpotten, beugels en elek-
trische oplaadpunten voor scootmobiels. Deze uitgaven
worden achteraf vergoed door de gemeente Velsen.

Zie ook hoofdstuk 6: ‘'Wonen en zorg’ (pag. 17).

2.2.3 Asielzoekers

De gemeente Velsen is als taakstelling opgelegd om een
aantal woningen beschikbaar te stellen voor asielzoekers.
Evenals in voorgaande jaren is hieraan voldaan.

2.2.4 Jongeren

Jongeren in de leeftijd tot en met 30 jaar hebben een
aantal jaren minder kansen gekregen op de woningmarkt.
Sinds 2010 buigt deze daling zich enigszins om. Door het
project ‘Optie/Winkelmodel woonruimteverdeelsysteem’
hebben jongeren ook in 2013 betere kansen gekregen.

Zij hebben zich relatief vaker ingeschreven en zijn dankzij
de startloting vaak hoog op de wachtlijsten gekomen.

2.3 Woonruimteverdeling

Wooncorporatie Kennemerhave verdeelt haar woningen
via het gezamenlijke woonruimteverdeelsysteem van de
vier wooncorporaties in de gemeente: ‘Wonen in Velsen’,
het Optie/Winkelmodel. Het optiemodel werkt als volgt: de
woningzoekende neemt bij inschrijving een optie op een
cluster woningen van zijn voorkeur en sluit onderaan op
de wachtlijst aan.

Bij het winkelmodel kiest de woningzoekende ervoor om
mee te loten voor een specifieke woning die door een van
de corporaties wordt aangeboden.

2.4 Woningtoewijzing

In totaal hebben er 115 woningtoewijzingen plaatsgevon-
den in 2013. Hiervan zijn zestien woningen toegewezen via
het winkelmodel.

Overzicht mutaties

Jaar Aantal Percentage
2009 154 7.2%
2010 163 7,6%
2011 147 6,8%
2012 140 6,5%
2013 117 5,5%

2.5 De primaire doelgroep bij voorrang passend
huisvesten

Door het woonruimteverdeelsysteem dat in 2003 is inge-

gaan, is nauwelijks meer aan te geven hoeveel procent

van de woningtoewijzing in het segment tot € 374,44

daadwerkelijk is toegekend aan de primaire doelgroep.

De toewijzing van 140 woningen in het woonzorgcomplex

De Hofstede in Velserbroek en van 71 woningen in

De Schulpen in Velsen-Noord, ligt namelijk bij de



gemeentelijke indicatiecommissie. Deze commissie kijkt
naar de mate van validiteit van de toekomstige bewoners
en selecteert niet naar inkomen. Wooncorporatie Kenne-
merhave acht dit juist.

2.6 Ontruimingen

In 2013 zijn er zeven woningen ontruimd, zes wegens
huurachterstand en één woning is wegens onderverhuur
en overlast ontruimd.

2.7 Individuele huurtoeslag

In 2013 is voor 230 actieve contracten huurtoeslag ontvan-
gen via huurmatiging. In dit aantal zijn niet de huurders
opgenomen die de huurtoeslag op hun eigen rekening
ontvangen.

Het gemiddelde bedrag van de via Wooncorporatie
Kennemerhave ontvangen huurtoeslag bedraagt in

2013 per wooneenheid € 178,77 per maand (in 2012:

€ 154,91).

2.8 Verkoop van woningen

Conform het ‘Strategisch Voorraadbeleidsplan 2011-2016’
en het ‘Beleidsplan 2011-2016’ waarin een aantal com-
plexen is gelabeld voor verkoop, zijn in 2013 de verkoopin-
spanningen naar zittende huurders voortgezet. Ongeveer
120 huurders wonende in Complex 44 in Velsen-Noord
zijn aangeschreven, een groot deel van die huurders heeft
gereageerd en aangegeven de aankoop van de woning
serieus te overwegen. De actie heeft geresulteerd in de
verkoop van dertien woningen aan een zittende huurder.
In IJmuiden heeft een zittende huurder zijn huurwoning
ook aangekocht.

Twee garages in de complexen 91 (IJmuiden) en 92
(Velsen-Noord) zijn op de reguliere markt verkocht.

In totaal zijn in het verslagjaar vijfentwintig woningen

die leegkwamen bij een mutatie op de reguliere markt
verkocht. Dit aantal is boven verwachting gezien het
gestelde in het ‘Beleidsplan 2011-2016": tenminste twintig
woningen verkopen.

2.9 Overige onroerende zaken

In 2013 waren huurovereenkomsten van kracht met:

» twee stichtingen in het complex De Hofstede
aan de Aletta Jacobsstraat in Velserbroek;

» een praktijk voor fysiotherapie in het complex
Het Baken aan de Grahamstraat in [IJmuiden;

» een praktijk voor fysiotherapie en drie stichtingen
in het complex De Schulpen aan de Wijkerstraatweg
in Velsen-Noord;

» een huisartsenpraktijk en een apotheek in het complex
‘t Sant aan de Fresiastraat in Santpoort-Noord;

» een stichting aan de Linnaeusstraat 8A in [IJmuiden,
Het Logeerhuis;

» een ADL Unit aan de Roosje Vosstraat 21 in Velserbroek;

» gemeente Velsen inzake twee schoollokalen aan de
Kanaalstraat 170 in [Jmuiden;

» een jeugdzorgstichting (OCK Het Spalier) aan de
Grote Hout- of Koningsweg 179 in Velsen-Noord;

» de huurders van 32 garages.

3. Instandhouding van de kwaliteit van
het woningbezit

3.1 Kwaliteitsbeleid

Met het strategische voorraadbeleid en door de uitvoe-
ring van een meerjarenplanning houdt Wooncorporatie
Kennemerhave haar woningen op een goed kwaliteits-
niveau. Voor het planmatig onderhoud is op basis van
het IBV (Integraal Beheer Vastgoed)-programma van PVM
(Partners Vastgoed Management) een meerjarenbegroting
opgesteld voor een periode van 25 jaar. Deze begroting is
gebaseerd op de driejaarlijkse inspecties van het gehele
woningbezit.

Jaarlijks wordt een derde deel van het woningbezit
gescreend door de opzichters en de medewerker Plan-
matig Onderhoud.

Door de zorgelijke financiéle situatie van de wooncorpo-
ratie in 2012 is het voorheen volgens de IBV-systematiek
gehanteerde kwaliteitsniveau 2 vervangen door 3. Dit
betekent dat een lagere kwaliteit wordt geaccepteerd.

Tot voor kort was het verkopen van oude, incourante
woningen en aankopen van courante woningen een
middel om het woningbestand van Wooncorporatie
Kennemerhave een kwalitatieve impuls te geven.

Het verkoopprogramma van 2013 is echter volledig
benut om de kasstroom van de corporatie te vergroten.

3.2 Strategisch voorraadbeleid

In 2013 is veel nadruk gelegd op het uitvoeren van
overheidsmaatregelen, diverse adviezen van het WSW

en de aanbevelingen van het B2-continuiteitsoordeel van
het CFV (dit betreft aanbevelingen op basis van het eerder
door het CFV uitgevoerde onderzoek, waaruit bleek dat

de voorgenomen activiteiten van Wooncorporatie
Kennemerhave de financiéle positie op korte termijn

in gevaar zouden brengen).

De oorspronkelijke plannen, zoals verwoord in het ‘Stra-
tegisch Voorraadbeleidsplan 2011-2016’, kwamen onder
druk te staan. Vooral het oordeel van het CFV noodzaakte
Wooncorporatie Kennemerhave uitgaven en investeringen
uit te stellen. Twee herstelplannen die in 2012 zijn uitge-
voerd, hebben de financiéle positie in 2013 sterk verbeterd.

De bezuinigingen van 2012 hebben geen directe gevolgen
voor de woonkwaliteit en verhuurbaarheid. Het in het stra-
tegisch voorraadbeleidsplan geformuleerde verkooppro-
gramma van ruim 350 woningen, aan zittende huurders en
bij mutatie, wordt actief uitgevoerd en huurharmonisatie
wordt optimaal toegepast.

3.3 Aankopen
In 2013 heeft Wooncorporatie Kennemerhave geen wonin-
gen aangekocht.

3.4 Verkopen

Wooncorporatie Kennemerhave heeft de norm voor verkoop
in 2013 gesteld op twintig woningen. Dit aantal is ruim-
schoots gehaald, ondanks dat de huizenmarkt zo goed als
op slot zat. De woningen die voor verkoop in aanmerking
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komen, zijn voornamelijk de woningen met een bouwjaar
van voor 1940. De verkoop van deze woningen zal op
termijn een positief effect hebben op de onderhoudsbe-
groting. Nu al blijkt dat het aantal bij mutatie te renoveren
woningen sterk terugloopt.

Een opsomming van de verkochte woningen en garages
staat vermeld in paragraaf 2.8.

In december is een pand verkocht aan zorginstelling de
SIG (Stichting Samenwerken Instellingen Gezondheids-
zorg). Omdat deze stichting ook de huurder was van het
pand, is deze verkoop niet gemeld aan het ministerie van
BZK, terwijl dit wel een verplichting was. Besloten is deze
toestemming met terugwerkende kracht aan het ministerie
van BZK te vragen.

3.5 Nieuwbouw en projecten in onderzoek

Rode Dorp, afronding nieuwbouw 2012

De herinrichting van het openbare gebied van het Rode
Dorp is in de tweede helft van 2013 door de gemeente
Velsen opgestart na aandringen van Wooncorporatie
Kennemerhave. De bewoners ondervonden overlast van
de nog niet afgeronde inrichting van het openbare gebied
waarvoor de gemeente primair verantwoordelijk is.

Aan het einde van het verslagjaar 2013 en begin 2014 liep
er nog een discussie met de gemeente over de hoogte van
de bijdrage die de gemeente verwacht van Wooncorpo-
ratie Kennemerhave aan de kosten voor herinrichting en
herbestrating. Begin 2014 zijn de voorwaarden en uit-
gangspunten in goed overleg tussen het gemeentebestuur
en Wooncorporatie Kennemerhave gedeeld. In het nieuwe
verslagjaar zal er een afrekening plaatsvinden van dat deel
dat Wooncorporatie Kennemerhave wenste bij te dragen.

‘De Oase’ aan De Molenweid

In de huidige markt is een woonproject van twaalf huur- en
koopappartementen voor Wooncorporatie Kennemerhave
niet interessant. Bovendien zijn de financiéle middelen
voor eigen realisatie ervan opgedroogd. Om toch tot een
realisatie van ‘De Oase’ te komen, heeft Wooncorporatie
Kennemerhave de bakens verzet en in Stichting Zorgba-
lans een partner gevonden met een ontwikkelstrategie
Vvoor circa veertig zorgwoningen voor geriatrische patién-
ten. De Molenweid zou hiervoor een perfecte locatie

zijn, omdat die direct naast De Hofstede ligt. Door Jan
Goedhart van FKG-architecten is een alternatief ontwerp
gemaakt. Dit schetsontwerp gaat uit van dertig zorgap-
partementen met drie gemeenschappelijke ruimten per
verdieping.

Aan de gemeente Velsen is gevraagd om, op basis van
politiek draagvlak, medewerking te verlenen voor het wijzi-
gen van de functie-invulling van de locatie naar een 100%
zorg gerelateerde invulling.

De gemeente heeft om duidelijkheid verzocht aangaande
het toekomstig eigendomschap van de locatie en het pro-
ject. Na de fusering van Wooncorporatie Kennemerhave
en AWV Eigen Haard kan deze duidelijkheid medio 2014
worden verstrekt. Dit zou de fusiecorporatie kunnen zijn
ofwel Stichting Zorgbalans.
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KPN-locatie

Vanuit het college van B&W van de gemeente Velsen is
eerder een positieve grondhouding uitgesproken voor een
commerciéle invulling in combinatie met een woonfunctie
op de voormalige KPN-locatie.

Om reden daarvan heeft Wooncorporatie Kennemerhave
een intentie-koopovereenkomst met het consortium
Hoorne Vastgoed BV uit Uitgeest en HBB Ontwikkeling BV
uit Heemstede getekend. Hierbij neemt het consortium de
grondpositie van Wooncorporatie Kennemerhave binnen
het plangebied over, waarbij de ontwikkeling en de realisa-
tie van een dergelijk plan mogelijk kunnen worden.
Tussen de gemeente Velsen, het consortium en Wooncor-
poratie Kennemerhave hebben verschillende overleggen
plaatsgevonden aangaande onder meer de stedenbouw-
kundige invulling, de functiewijziging en de inrichting van
het omliggende, openbare gebied.

Medio 2014 zal het ambtelijk apparaat zijn advies over

de uitwerking van het initiatief aan het college van de
gemeente Velsen voorleggen; daaruit moet een vervolgtra-
ject voor nadere uitwerking van de invulling op de locatie
blijken. Bij een positief gemeentelijk besluit hiertoe zal de
vaststellingsovereenkomst tussen de fusiecorporatie en
de gemeente Velsen definitief worden gemaakt en door
partijen worden ondertekend. Met de ondertekening van
de vaststellingsovereenkomst komt de samenwerkings-
overeenkomst betreffende het vervallen ‘oude’ plan ook te
vervallen.

De fusiecorporatie is voornemens om een groot deel van
de in het planinitiatief te ontwikkelen appartementen van
het consortium af te nemen en in verhuur te brengen.

Wijkgezondheidscentrum Velserbroek

Stichting Wijkgezondheidscentrum Velserbroek (SWV)
heeft medio 2009-2010 aangegeven dringend behoefte te
hebben aan meer praktijkruimte voor de huisartsen en een
uitbreiding van de apotheek van totaal ca. 300 m2.
Aanvankelijk werd deze uitbreiding meegenomen in een
selectieprocedure met de gemeente Velsen voor een invul-
ling genaamd ‘De Oase’ aan De Molenweid, grenzend aan
het complex De Hofstede in Velserbroek.

Gemeente Velsen wenste dat er bij het planinitiatief van
‘De Oase’ mede een invulling zou worden gerealiseerd
voor twaalf huur- en koopappartementen. Dit voldoet in de
huidige markt echter niet aan de doelstelling van Woon-
corporatie Kennemerhave.

Stichting Zorgbalans heeft medio 2012 te kennen gegeven
interesse te hebben in het creéren van een voorziening op
de locatie aan De Molenweid vanwege het scheiden van
‘wonen’ en ‘zorg’. Hiervoor zou Zorgbalans het liefste het
gehele te ontwikkelen pand ter beschikking krijgen.

SWV gaf echter de voorkeur aan het onderzoeken van
mogelijkheden om binnen het huidige Wijkgezondheids-
centrum Velserbroek de door haar gewenste uitbreiding in
te vullen. Bij nader onderzoek bleek die inpasbaar, temeer
omdat de uitbreidingswensen van de apotheek nagenoeg
waren komen te vervallen.



De bouwkundige aanpassingen binnen het huidige Wijk-
gezondheidscentrum impliceren grotendeels een herinde-
ling van de bestaande ruimten van de HOED-praktijk en de
overkapping van het ‘binnen-buiten-binnen’ gebied.

Met Thunnissen Onderhoud BV is medio oktober 2013 een
afstandsverklaring getekend om het planinitiatief in bouw-
teamverband nader uit te werken.

De prognose is dat de verbouwingswerkzaamheden medio
2014 zullen aanvangen, afhankelijk van verschillende
besluitvormingen.

3.6 Woning- en geriefverbetering

In 2013 zijn verspreid over het bezit woningen verbeterd;

ter zake is € 589.093 geactiveerd. Bij negen woningen

hiervan is een woningrenovatie met een gemiddelde van
€ 20.000 uitgevoerd.

Dit aantal is aanzienlijk lager dan in 2012. Oorzaken hier-

voor zijn:

» de renovaties worden eenvoudiger uitgevoerd
(bijvoorbeeld geen indelingswijzigingen),

* in enige complexen waar tot en met 2012 nog
renovaties bij mutatie plaatsvonden, worden de
woningen bij mutatie nu verkocht.

De renovaties die meer kostten dan € 20.000 zijn aanbe-

steed.

De EPA-labelverbetering van complex 40, Bornstraat e.o.
in Velsen-Noord, is in 2012 voorbereid. Omdat er aanvan-
kelijk flinke tegenwerking van diverse bewoners was, kon
die voorbereiding pas aan het einde van dat verslagjaar
worden afgerond.

In januari 2013 is daadwerkelijk met de uitvoering gestart.
Dit project is gestagneerd rond de bouwvak 2013 door
het faillissement van de aannemer Mulder-Obdam. Na
een nieuwe aanbestedingsronde is het project afgebouwd
door de firma Bot Bouw en eind 2013 gereedgekomen.

3.7 Planmatig onderhoud

Voor planmatig onderhoud is in 2013 € 1.134.948 gerea-
liseerd van de in de begroting voorziene € 1.597.000. In
2012 bedroegen deze kosten € 1.540.000.

Het verschil tussen begroting en realisatie is op hoofdlij-
nen ontstaan door de aanbesteding van vier schilderpro-
jecten — een verschil van € 200.000 positief — en het niet
actief aanbieden van een badkamer, keuken en CV-vervan-
ging, maar deze te laten beoordelen op de criteria ‘schoon,
heel en veilig’, wat nog eens een verschil van € 220.000
positief betekent.

Van de begrote planmatige werkzaamheden is 98% in
uitvoering genomen. De overige twee procent wordt op-
nieuw in overweging genomen binnen de conditiemeting
ten behoeve van de meerjaren onderhoudsplanning.

3.8 Regulier onderhoud
Onderstaand het overzicht van uitgaven die zijn gedaan
voor het dagelijkse onderhoud, mutatieonderhoud en voor

verbetering van de leefbaarheid. De onderwerpen worden
in de volgende paragrafen toegelicht.

Begroting Werkelijk  Werkelijk

2013 2013 2012
Dagelijks onderhoud 483.000 448.909  448.000
Mutatieonderhoud 238.000 153.578  235.000
Uitgaven leefbaarheid  171.000 50.632 32.000
Totaal 892.000 653.119  715.000

3.8.1 Reparatieverzoeken

Het aantal reparatieverzoeken is in 2013 relatief iets toege-
nomen ten opzichte van het begrote aantal.

De gemiddelde kosten bedragen in 2013 € 187 per repara-
tieverzoek tegen € 214 in 2012. De afname van de gemid-
delde kostprijs per reparatieverzoek is mede veroorzaakt
door bij facturering in toenemende mate gebruik te maken
van de ‘Eenheidsprijzenlijst’.

3.8.2 Mutatieonderhoud

In 2013 zijn er 115 mutaties geweest, in 2012 waren dat
er 144.

Doordat er minder mutaties zijn geweest dan begroot, is
het totaal aan begrote mutatiekosten lager uitgevallen.
De gemiddelde kosten per mutatie bedroegen in 2013

€ 1.335 (in 2012: € 1.416).

Omdat de meeste mutatiewoningen naar 90% MRH gaan,
zijn veel kosten geboekt als investering.

4. Huurders betrekken bij beleid en beheer

4.1 Overleg tussen huurders en verhuurder

De ‘Wet op het overleg huurders verhuurder’ is voor
Wooncorporatie Kennemerhave een van de leidraden.
Deze overlegwet bepaalt dat de huurderorganisaties van
wooncorporaties over belangrijke beleidsstukken mogen
en soms ook moeten overleggen en adviseren. De samen-
werkingsovereenkomst tussen het bestuur en de Huur-
dersraad (Stichting Huurdersoverleg Kennemerhave) uit
september 2011 is ook in het boekjaar 2013 uitgangspunt
geweest bij het onderlinge, constructieve overleg.

De wooncorporatie stelt zowel bestuurlijk als vanuit de
werkorganisatie transparantie centraal in de contacten met
vertegenwoordigers van huurders die zijn verenigd in de
zelfstandige Huurdersraad. Door hen in een vroeg stadium
te betrekken bij en met elkaar van gedachten te wisselen
over voorgenomen beleidswijzigingen, nieuw beleid en
projecten, wordt in de praktijk inhoud gegeven aan wat

de ‘Wet op het overleg huurders verhuurder’ bepaalt. De
informatievoorziening en het advies- en instemmingsrecht
van de Stichting Huurdersoverleg Kennemerhave zijn in de
samenwerkingsovereenkomst vastgelegd.

Het BBSH en de overlegwet geven aan dat ook bewoners-
commissies bij het beheer moeten worden betrokken.
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Wooncorporatie Kennemerhave werkt intensief samen
met de Huurdersraad om samen met betrokken huurders
nieuwe bewonerscommissies op te richten en bestaande
verder uit te breiden.

De Stichting Huurdersoverleg Kennemerhave is direct
betrokken geweest bij de onderzoeken en het besluitvor-
mingsproces rondom de voorgenomen fusie met AWV
Eigen Haard. Bijeenkomsten van de in beide corporaties
actieve huurdersraden hebben bijgedragen aan een goede
manier van besluitvorming, mede dankzij de constructieve
en positieve houding vanuit de huurdersvertegenwoordi-
gingen.

In 2014 zullen de beide huurdersraden eveneens een fusie
met elkaar aangaan en in afgeslankte vorm — want samen-
gesteld uit enkele leden van beide huurdersraden — de
overlegstructuur voortzetten in de fusiecorporatie.

4.2 Stichting Huurdersoverleg Kennemerhave
Wooncorporatie Kennemerhave informeert de Huurders-
raad regelmatig door de directeur-bestuurder deel te laten
nemen aan de vergaderingen van deze raad. Dit geeft het
bestuur de mogelijkheid om de actuele stand van zaken
toe te lichten.

Bij die vergaderingen is met regelmaat ook een lid van het
managementteam aanwezig als de agenda daar aanleiding
voor geeft. Tussentijds wordt de directeur-bestuurder door
de voorzitter van de Huurdersraad mondeling of schrif-
telijk geinformeerd over alle onderwerpen die voor de
huurders van belang kunnen zijn. De Huurdersraad levert
regelmatig informatieve bijdragen voor het bewonersblad.
Deze participatie van de Huurdersraad heeft een duidelijke
meerwaarde, namelijk een optimale informatie-uitwisse-
ling. (zie ook paragraaf 4.1)

Het bestuur van de Huurdersraad bestaat eind 2013 uit
vijf huurders.

De door deze stichting ingediende begroting voor 2013
bedroeg € 8.500. Er is € 5.315 uitgegeven.

De afdeling Wonen van Wooncorporatie Kennemerhave

is in goede samenwerking met de Huurdersraad actief
geweest voor de verdere inzet van bewonerscommissies.
Aan elke nieuwe huurder, en zodra een gelegenheid zich
voordoet ook aan bestaande huurders, wordt de brochure
over de noodzaak, de rol en de taak van bewonerscommis-
sies uitgereikt. Dit wordt gedaan om nieuwe en huidige
huurders enthousiast te maken voor een commissie die
hun wijk of wooncomplex vertegenwoordigt. Huurders
kunnen op deze manier en gesteund door hun wettelijke
positie vanuit de overlegwet, meedenken en praten over
zaken die hun directe woonomgeving betreffen. De be-
stuursleden van de Huurdersraad zien voldoende onder-
werpen waarbij ze de bewoners kunnen en willen betrek-
ken, niet alleen vanuit een defensief perspectief, maar juist
ook pro-actief.

Binnen de fusiecorporatie zal op deze ingezette weg wor-
den voortgegaan, uiteraard met middelen die op het dan
geldende beleid en ondernemingsplan zijn afgestemd.
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4.3 Geschillencommissie

De Regionale Geschillencommissie stelt huurders in de
gelegenheid om geschillen aanhangig te maken over za-
ken waarbij zij direct belang hebben. Het gaat uitdrukkelijk
om individuele geschillen. De commissie draagt voorts bij
aan een goede behandeling van de geschillen, onder meer
door de huurder(s) te horen. Tegelijkertijd wordt gewerkt
aan (het herstel van) een goede verhouding tussen huur-
der en verhuurder.

De Regionale Geschillencommissie functioneert onafhan-
kelijk van de deelnemende woningcorporaties.

In 2013 zijn er geen zaken voorgelegd aan de Regionale
Geschillencommissie.

4.4 Huurcommissie

In 2013 zijn twee kwesties aan de Huurcommissie voorge-

legd, waarvan één kwestie nog in behandeling is.

* Huurder te Velsen-Noord: een verzoek tot huurvermin-
dering vanwege gebreken aan de woning. De uitspraak:
huurvermindering is niet gerechtvaardigd gebleken en
de huurprijs wijzigt niet.

* Huurder te Velsen-Noord: een verzoek tot huurvermin-
dering vanwege gebreken. Zitting vindt plaats op 13
februari 2014.

4.5 Het bewonersblad ‘InZicht’

Zoals gebruikelijk is in 2013 het bewonersblad ‘InZicht’
twee keer uitgebracht en verzonden aan huurders en
andere belanghebbenden. De uitgave van het blad heeft
plaatsgevonden in de zomer en in de winter, beide in een
oplage van 2500 exemplaren.

De decemberuitgave is het laatste exemplaar geworden
onder de titel ‘InZicht’ en in de desbetreffende lay-out. Bij
het laatste bewonersblad is de overgang naar de nieuwe
organisatie geintroduceerd en is een informatiebrief met
vermelding van relevante gegevens toegevoegd.

5. Leefbaarheid

Wooncorporaties moeten bijdragen aan de leefbaarheid
van de woonomgeving. Zij doen dit door werkzaamheden
te verrichten die ten goede komen aan het woongenot in
een wijk of buurt. Vaak gaat het dan om het bouwen, ver-
werven of slopen van andere zaken dan woongelegenhe-
den. Deze activiteiten vinden plaats in nauwe samenspraak
met de bewoners en de gemeente, die hierin overigens
een primaire taak heeft.

In 2013 heeft Kennemerhave het volgende gedaan om de

woonomgeving te verbeteren:

* tuinen en plantsoenen zijn opgeknapt en onderhouden;

+ diverse poortverlichtingen zijn hersteld of aangebracht;

 verschillende schuttingen, poortdeuren, muren en tuin-
hekken zijn vernieuwd;



« graffiti is verwijderd en overige schades die door
vandalisme zijn veroorzaakt, zijn hersteld;
» diverse plekken zijn opnieuw bestraat.

De kosten van leefbaarheid vallen in 2013 een stuk lager
uit. Dit komt doordat in de begroting rekening is gehouden
met bestratingskosten van het Rode Dorp voor € 112.000.
Die kosten zullen naar alle waarschijnlijkheid op ongeveer
€ 55.000 uitkomen, gezien het overleg met de gemeente
begin 2014.

Wijkgerichte dienstverlening

De gemeente, de wooncorporaties, Politie Kennemerland
en de Wijkteams werken samen in projecten die een scho-
ne, hele en veilige openbare ruimte bevorderen. In 2013
zijn onder meer de projecten ‘Thuis in de Wijk’ oftewel de
Telstar Streetleague, ‘Babbeltruc’, ‘Jeugd in de wijk’ en
‘Inbraakpreventies’ voortgezet of opgepakt. De uitvoering
van deze projecten in de wijken is over het algemeen goed
verlopen.

Ter bevordering van de leefomgeving zijn in een aantal
wijken, samen met de bewoners, straten opgevrolijkt met
beplantingen.

6. Wonen en Zorg

Wooncorporatie Kennemerhave heeft 363 woningen

die het kenmerk ‘toegankelijke woning’ dragen. Dit zijn
woningen die van buitenaf zonder traplopen bereikbaar
zijn en waarin primaire vertrekken (woonkamer, keuken,
badkamer, toilet en minstens één slaapkamer) gelijkvloers
liggen. In zo’'n woning kan, indien vereist, op een gemak-
kelijke wijze zorg worden verleend.

De corporatie bezit twee woonzorgcomplexen, te weten
De Schulpen en De Hofstede, waar sommige bewoners
gebruikmaken van thuiszorg.

Aan de Kennemerlaan bezit Kennemerhave tien woningen
voor ‘begeleid wonen’ en in Velserbroek twaalf ‘Fokus-
woningen’ voor minder validen. De toewijzing van deze
woningen gebeurt respectievelijk door het SIG in Heems-
kerk en door Fokus in Groningen.

Buurtbemiddeling

In samenwerking met de wooncorporaties, de gemeente
en Politie Kennemerland heeft Stichting Welzijn Velsen in
2009 het project ‘Buurtbemiddeling Velsen’ opgezet. Sinds
die tijd hebben ongeveer vierhonderd mensen gebruikge-
maakt van deze voorziening.

In 2013 zijn 97 meldingen behandeld, waarvan er acht nog
lopende zijn. In totaal zijn er dertig meldingen via bemid-
delingspogingen positief afgerond.

Het Centrum voor Criminaliteitspreventie en Veiligheid
(CCV) heeft dit bemiddelingsproject in 2011 gecertificeerd.
Het CCV beheert de aanpak en waarborgt de kwaliteit van
buurtbemiddeling.

7. Het waarborgen van de financiéle
continuiteit

Ontwikkelingen

Woningwet

Op 5juli 2012 is de herziene Woningwet aangenomen
door de Tweede Kamer. De minister is met een ‘Novelle’
gekomen, waarmee de maatregelen van het regeer-
akkoord worden verwerkt in de herziene Woningwet.

In de Woningwet zijn de wijzigingen als gevolg van de EU-
beschikking, het BBSH en de bestaande MG’s opgenomen.
Wooncorporaties moeten scheiding gaan aanbrengen
(administratief of juridisch) tussen de taken die met
staatssteun en de taken die zonder staatssteun worden
uitgevoerd. In de ‘Novelle’ wordt tevens gesproken over
verdere inperking van de werkzaamheden van de toegela-
ten instellingen en over het concentreren van toezicht bij
de minister voor Wonen en Rijksdienst.

Betalingsverkeer (Sepa/lban)

Vanaf 1 februari 2014 is het gebruik van Sepa verplicht,
dat zijn nieuwe standaarden in het betalingsverkeer voor
het rekeningnummer, incasso’s en overschrijvingen om
ervoor te zorgen dat de eurobetalingen op dezelfde manier
plaatsvinden.

Per dezelfde datum zijn de vorige rekeningnummers

en standaarden voor overschrijvingen en incasso’s niet
meer te gebruiken. Voor Wooncorporatie Kennemerhave
betekent dit aanpassingen in de administratie, software en
bedrijfsvoering.

Fusie met Stichting AWV Eigen Haard

Het verslagjaar heeft in het teken gestaan van de fusie
tussen Wooncorporatie Kennemerhave en AWV Eigen
Haard. Voor wat betreft de financiéle ontwikkelingen en
prognoses heeft BDO in het due diligence onderzoek een
aantal onderdelen geanalyseerd en vergeleken: solvabi-
liteit, ontwikkeling van de kasstromen en een renterisico
analyse. De solvabiliteitsontwikkeling heeft laten zien dat
de toekomstige corporatie vanaf 2014 boven de gestelde
norm van de ondergrens uitkomt. De toekomstige corpo-
ratie heeft positieve kasstromen, zodat aan de 2% fictieve
leningaflossing kan worden voldaan.

De financiéle positie is in een paar jaar tijd enorm ver-
beterd. Hierdoor is Wooncorporatie Kennemerhave een
gezonde fusiepartner voor AWV Eigen Haard geworden,
waarmee zij op 1 januari 2014 is gefuseerd tot Velison
Wonen.

Financieel beleid

De hoofddoelstelling is investeren in Velsen en het op
langere termijn kunnen voldoen aan afgesproken maat-
schappelijke prestaties. Voor de financiéle continuiteit
van Stichting Wooncorporatie Kennemerhave is het van
belang, dat zij aan de financiéle verplichtingen op korte
en lange termijn kan voldoen.
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De hoogte van de solvabiliteit en een positieve cashflow
zijn belangrijke pijlers om deze doelstellingen te realise-
ren. De solvabiliteit en de cashflow zijn tevens van belang
voor de financieringsbeoordeling van het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw (WSW). Het WSW beoordeelt Stich-
ting Wooncorporatie Kennemerhave als kredietwaardig.
De operationele resultaten in de prognose 2012-2016
voldoen aan de WSW-eisen. Op basis van de ingediende
gegevens en financieringsbehoeften heeft het WSW,
middels een brief per 4 juli 2013, een faciliteringsvolume
vrijgegeven van € 0 voor de periode 2013-2015. Aan de
hand van (nieuwe) prognoses, feiten en omstandigheden
kan het Waarborgfonds de stand van het faciliterings-
volume bijstellen.

Oordeelsbrief ministerie van BZK

Het ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijks-
relaties (BZK) stuurt jaarlijks aan de wooncorporaties de
zogenaamde oordeelsbrief; hierin zijn oordelen en signale-
ringen opgenomen over de volgende twee gebieden:

« de financiéle positie van de corporatie;

» de mate waarin wet- en regelgeving is nageleefd.

Beoordeling financiéle positie

Met ingang van 2013 maakt het Centraal Fonds Volkshuis-
vesting (CFV) geen gebruik meer van de continuiteits- en
solvabiliteitsoordelen, er is sprake van een integrale be-
oordeling. De beoordeling richt zich op het kwalitatief en
kwantitatief duiden van risico’s en het plegen van interven-
ties om deze risico’s te verkleinen of te voorkomen.

Op grond van het Besluit Beheer Sociale Huursector
(BBSH) beoordeelt het CFV jaarlijks de financiéle continu-
iteit van de wooncorporatie. Op basis van de ingediende
prognosegegevens 2013-2017, de dVi 2012 en meer infor-
matie heeft het CFV risicogericht onderzoek gedaan op een
zestal toezichtterreinen die van invloed kunnen zijn op de
financiéle continuiteit.

Deze terreinen worden als volgt onderscheiden:
« kwaliteit financiéle informatie

* behoud maatschappelijk verbonden vermogen
 financieel risicobeheer

« liquiditeit

« solvabiliteit

« draagkracht vermogen.

Het onderzoek van het CFV op de zes toezichtterreinen
vindt plaats aan de hand van signalen en heeft geen aan-
leiding gegeven tot opmerkingen, nader onderzoek of tot
het doen van interventies.

Zowel het ministerie als het CFV hebben geoordeeld dat
Wooncorporatie Kennemerhave zodanige constructieve
herstelmaatregelen heeft genomen, dat het verscherpt
toezicht per 1 december 2013 is opgeheven.

Ten tijde van de beoordeling was Stichting Wooncorpo-

ratie Kennemerhave in een vergevorderd stadium van
het fusieproces met AWV Eigen Haard. Het CFV heeft de
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minister van Wonen en Rijksdienst positief geadviseerd
over de voorgenomen fusie.

Beoordeling rechtmatigheid

De minister heeft op basis van de beoordeelde stukken
ten aanzien van de naleving van wet- en regelgeving, voor
zover van toepassing, in de oordeelsbrief geen opmerkin-
gen gemaakt over in het verleden geconstateerde onrecht-
matigheden.

De accountant heeft kunnen vaststellen dat de toewijzin-
gen van woongelegenheden met een maandhuur tot

€ 664,66 voor meer dan 90% is gedaan aan huishoudens
met een inkomen beneden de inkomensgrens van

€ 34.085. Hiermee voldoet Stichting Wooncorporatie
Kennemerhave aan de staatssteunregeling.

7.1 Middelen doelmatig inzetten

Een belangrijk prestatieveld is het waarborgen van de
financiéle continuiteit. Het is immers van het grootste
belang dat de middelen doelmatig en rechtmatig worden
ingezet voor de volkshuisvesting. Met de financiéle conti-
nuiteit wordt de mate aangegeven waarin een organisatie
in staat is om aan haar verplichtingen op korte en lange
termijn te voldoen en een consistent sociaal beleid te
voeren.

In het Strategische Voorraadbeleid is vastgelegd dat er
minstens twintig woningen per jaar verkocht gaan wor-
den. Er zijn circa 350 woningen aangewezen die Wooncor-
poratie Kennemerhave in de komende jaren wil verkopen.
Die woningen worden verkocht aan de huidige bewoners
of op het moment dat de woningen door mutatie leeg
komen.

7.2 De financiéle positie

7.2.1 Jaarresultaat

Wooncorporatie Kennemerhave sluit 2013 af met een
positief resultaat van € 3,8 miljoen. De verkopen van
woningen voor in totaal bijna € 3,8 miljoen zijn een be-
langrijke bijdrage aan dit resultaat geweest. Wegens het
verlaten van het huurpand op Plein 1945 nr.12 en het
niet kunnen doorberekenen van de gedane investeringen
in het pand, is de boekwaarde van deze investeringen

(€ 850.000) versneld afgeschreven in 2013.

De overige bedrijfslasten zijn als totaal wel gestegen in
2013, maar die zijn voornamelijk veroorzaakt door een be-
hoorlijk hogere bijdrage aan saneringssteun en invoering
van de verhuurdersheffing (bijna € 500.000 meer dan in
2012). Daarnaast zijn de kosten met betrekking tot de fusie
op ruim € 200.000 gekomen.

De belangrijkste oorzaken voor de verbetering van het
jaarresultaat worden toegelicht bij de “Toelichting winst-
en verliesrekening’.

Het eigen vermogen is gestegen tot € 14,6 miljoen. De
liquide middelen bedragen eind 2013 € 10,3 miljoen.



7.2.2 Weerstandsvermogen
De financiéle positie van Wooncorporatie Kennemerhave
wordt geduid door het weerstandsvermogen.

Weerstandsvermogen (x € 1.000) 2013 2012

Eigen vermogen 14.588 10.782

Uit deze opstelling blijkt dat het weerstandsvermogen van
Wooncorporatie Kennemerhave ultimo 2013 ten opzichte
van 2012 is toegenomen met € 3.806.000. Deze toename
wordt veroorzaakt door het jaarresultaat.

7.3 Solvabiliteit

Het vermogen om aan alle verplichtingen te kunnen vol-
doen, wordt aangeduid met de solvabiliteit. De solvabiliteit
wordt berekend door het eigen vermogen uit te drukken in
een percentage van de totale balanswaarde.

Bij Wooncorporatie Kennemerhave bedraagt dit percen-
tage ultimo 2013 16,1% (ultimo 2012: 12,0%). Wooncor-
poratie Kennemerhave heeft beleid ontwikkeld om de
solvabiliteit te versterken, voornamelijk door gematigd on-
derhoud en door actieve verkoop van huizen die daarvoor
in aanmerking komen.

7.4 Liquiditeit

Het vermogen om op korte termijn aan de kortlopende
verplichtingen te kunnen voldoen, wordt weergegeven
met behulp van het werkkapitaal en de current ratio. De
current ratio wordt berekend door de vlottende activa uit
te drukken in een verhouding met de kortlopende schulden.

Per 31 december 2013 is de liquiditeitspositie als volgt:

Werkkapitaal (x € 1.000) 2013 2012
Vlottende activa 12.910 8.681
Af: kortlopende schulden 6.379 5.642
Saldo 6.531 3.039
Current ratio 2.0 1.5

Het saldo van € 6.531.000 (positief) wordt aangeduid als
netto werkkapitaal. Het netto werkkapitaal is het gedeelte
van het eigen en langlopend vreemd vermogen, dat niet is
aangewend voor de financiering van vaste activa.

Het netto werkkapitaal is in 2013 ten opzichte van 2012
met € 3.475.000 toegenomen. Deze stijging wordt hoofd-
zakelijk veroorzaakt door een toename van de liquide
middelen met € 5.361.000 en een afname van de vorderin-
gen van € 1.216.000, met daarnaast een toename van de
kortlopende schulden van € 737.000.

7.5 Huur
7.5.1 Huurbeleid

Wooncorporatie Kennemerhave streeft naar een huurbe-
leid waarbij sociale en kwalitatieve aspecten evenwichtig

tot stand komen, terwijl de gewenste en begrote stijging
van de totale huursom gegarandeerd blijft. Uitgangspun-
ten voor dit beleid zijn de verhuurbaarheid van de wonin-
gen en de financiéle continuiteit van de wooncorporatie.

In het beleidsplan 2011-2016 is vastgelegd dat het streef-
huurpercentage is gebaseerd op de nieuwe woonwaarde-
ring met EPA-label en dat de prijs-kwaliteitverhouding is
gebaseerd op woonwaarderingspunten en verhuurbaar-
heid. De huurprijs bij nieuwe verhuur wordt in principe
90% van de wettelijk maximale toegestane huur. Voor
een aantal woningen en zorgwoningen wordt hierop een
uitzondering gemaakt.

De gemiddelde huurverhoging bedroeg in 2013 4,5% (in
2012 2,3%).

7.5.2 Ontwikkeling gemiddelde netto huuropbrengst
De ontwikkeling in de afgelopen vijf jaar van de gemid-
delde maandhuur per verhuureenheid ziet er als volgt uit:

Jaar Maandhuur
2009 €411
2010 € 422
2011 € 437
2012 € 454
2013 € 481

Per 1 juli 2013 zijn de huren verhoogd met gemiddeld
4,5%, met uitzondering van twee huren waarvan contrac-
tueel is vastgelegd dat wordt afgeweken van de wettelijke
verhoging. Naast de jaarlijkse algemene huurverhoging
neemt de huur in enig jaar ten opzichte van het vooraf-
gaande jaar toe als gevolg van woningverbetering en
harmonisatie tegelijkertijd.

7.5.3 Leegstand

De huurderving door leegstand is toegenomen van circa
€ 143.000 in 2012 naar € 177.000 in 2013, voornamelijk
door leegstand wegens nog te verkopen bezit.

7.6 Huurachterstanden

De huurachterstand bedraagt (exclusief de voorziening
voor oninbaar) ultimo 2013 circa € 253.000, ofwel 1,97%
van de te ontvangen jaarhuur en vergoedingen. Per ultimo
2012 was dit respectievelijk € 224.000 en 1,79%. In deze
cijfers is begrepen een achterstand van € 39.000 (ultimo
2012 was dit ook € 39.000) van huurders met één maand
of minder achterstand.

Van circa 50 huurders zal naar verwachting een totaal-
bedrag van € 68.000 niet kunnen worden geincasseerd.
Wegens de hoge huurachterstand is er een ruimere voor-
ziening van € 105.000 getroffen.

Eind maart 2014 bedraagt de huurachterstand € 263.000,
ofwel 1,66%.
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Het terugdringen van de huurachterstand houdt voortdu-
rend de aandacht. Huurders die één maand achter staan,
krijgen standaard een aanmaning. Wie een achterstand
heeft van twee maanden, krijgt een laatste waarschuwing.
Zodra sprake is van een huurachterstand van drie maan-
den en de huurder blijkt niet bereid om mee te werken
aan een afbetalingsregeling, wordt de incasso in handen
gelegd van de gerechtsdeurwaarder.

Er bestaat een samenwerkingsovereenkomst tussen de
gemeente Velsen, Socius Maatschappelijke Dienstverle-
ners, de vier woningcorporaties in Velsen en Sociaal.nl
Schuldsanering, die een goede basis biedt voor effectieve
hulp aan een huurder in een problematische schulden-
situatie. Een dreigende ontruiming kan zodoende wellicht
worden voorkomen.

De achterstanden blijven oplopen, vooral in de groep
‘achterstand tot en met twee maanden’. Om deze groep
te bereiken, is er een afspraak gemaakt met het incasso-
bureau om vanaf half mei 2013 huisbezoeken te doen

om problemen bij huurders zo snel als mogelijk op te
lossen. De incassomedewerkster van Wooncorporatie
Kennemerhave doet dit, samen met een medewerkster
van het incassobureau, een dag in de week. Ook benadert
de incassomedewerkster een avond per week de huurders
uit deze groep telefonisch om te proberen betaalafspraken
maken. De verwachting is dat deze actievere benadering
op termijn het aantal mogelijke ‘deurwaardersklanten’
tot een minimum kan beperken en dat de groep met

een betaalachterstand tot drie maanden zo klein
mogelijk blijft.

7.7 Treasury

7.7.1 Beheersing renterisico’s lang vreemd vermogen
De renterisico’s waarmee Wooncorporatie Kennemerhave
wordt geconfronteerd, doen zich ten eerste voor op mo-
menten dat externe financiering moet worden aangetrok-
ken (bijvoorbeeld voor nieuwbouw of herfinanciering van
bestaande leningen) en ten tweede bij rentepercentage-
herziening (conversie) van bestaande leningen.
Belangrijke renterisico’s (groter dan 15% van de leningen-
portefeuille) doen zich de komende vijf jaar niet voor.

7.7.2 Renteontwikkeling lang vreemd vermogen

Het beleid is gericht op een zo laag mogelijk gemiddeld
renteniveau van de leningenportefeuille, want goedkope
financiering voor de lange termijn is voor Wooncorporatie
Kennemerhave een van de voorwaarden om ook in de
toekomst een gematigd huurbeleid te kunnen voeren.

Het gemiddelde renteniveau van de leningenportefeuille
bedraagt ultimo 2013 3,93% (2012: 4,11%). Bij ongewij-
zigde omstandigheden zal dit percentage zich de komende
jaren bewegen rond de 4,0.
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8. Externe contacten

Brancheorganisatie Aedes

Wooncorporatie Kennemerhave is lid van de landelijke
brancheorganisatie Aedes en deelnemend lid van het
MKW van Aedes, het platform voor middelgrote en kleine
woningcorporaties. Via het MKW vormen de kleinere
corporaties een belangrijke vertegenwoordiging in de
ledenraad van Aedes.

Kennis en informatie uitwisselen

Met regelmaat neemt Wooncorporatie Kennemerhave
deel aan door Aedes georganiseerde bijeenkomsten en
congressen. Ook worden de politieke ontwikkelingen en
nieuwe beleidsvisies via de diverse media gevolgd. Verte-
genwoordigers van Wooncorporatie Kennemerhave zijn
actief bij dergelijke onderwerpen betrokken en bij relevan-
te bijeenkomsten aanwezig.

Binnen de regio IJmond/Kennemerland vindt regelmatige
afstemming met collega-corporaties plaats, zowel georga-
niseerd als op persoonlijk initiatief.

In Velsen is er daarnaast sprake van zeer regelmatig
formeel en informeel overleg tussen de directies en
managers van de vier corporaties. Dit zorgt voor een
goede afstemming van plannen en ontwikkelingen binnen
de volkshuisvesting in Velsen in de breedste zin van het
woord en geeft invulling aan de taakvelden van het BBSH.
Met name in 2103 is er veelvuldig overleg tussen de cor-
poraties geweest over de ‘Woonvisie 2025, het gewenste
nieuwe systeem van woonruimteverdeling binnen Velsen.

Contacten in en om Velsen

Wooncorporatie Kennemerhave is al vele jaren samen
met de andere drie Velsense wooncorporaties en met

de gemeente Velsen actief binnen de doelstellingen van
volkshuisvesting. De nauwe samenwerking was vastge-
legd in Prestatieafspraken, die zijn al geruime tijd ver-
lopen. Gedurende het afgelopen jaar zijn in bestuurlijk
overleg met de wethouder Wonen, op punten waar dat
kon, ‘maatwerk afspraken’ gemaakt.

Door de gemeenteraad is in het verslagjaar de ‘Woonvisie
Velsen’ vastgesteld. Begin 2014 zal het maken van nieuwe
prestatieafspraken met de nieuwe gemeenteraad en het
college van B&W een vervolg moeten krijgen.

Voorbeelden van gespreksonderwerpen zijn:

» de toewijzing van beperkt beschikbare nieuwbouw-
woningen met als doel de doorstroming op de Velsense
woningmarkt te bevorderen;

» de vervanging van het bestaande woonruimte-
verdeelsysteem per 1 januari 2014;

+ ondergrondse parkeervoorzieningen;



+ de omvang van de kernvoorraad en regels en richtlijnen
van de rijksoverheid rond toewijzingscriteria (90% regel);

» de huisvesting van bijzondere doelgroepen zoals
bewoners van zorginstellingen, dak- en thuislozen en
uitwisseling van woningmarktgegevens en het open-
stellen van het wederzijdse huurwoningenaanbod voor
kandidaat huurders van Velsen naar Noord- en Zuid-
Kennemerland en omgekeerd;

* het thema ‘Wonen, Zorg en Welzijn’ met als doel te
kunnen blijven voorzien in woningen voor ouderen en
woningzoekenden met een beperking; centraal hierbij
staat het rijksoverheidbeleid voor het scheiden van
‘wonen’ en ‘zorg’, waardoor huurders met een zorgin-
dicatie ZZP 1 t/m 3 niet langer kunnen verhuizen naar
bestaande seniorenhuisvesting. In de loop van 2013 is
een zogenaamde ‘Kennistafel Wonen, Zorg en Welzijn’
ingesteld, waaraan zowel de wooncorporaties en de
gemeente als alle betrokken partijen en stakeholders uit
deze sectoren deelnemen;

» onderzoek naar gewenste aanpassingen in de openbare
ruimte rond woningen die geschikt zijn voor mensen
met een beperking;

* buurtbemiddeling en wijkgerichte samenwerking;

» de herstructurering van de bestaande woningvoorraad
in onder meer de woonkernen Velsen-Noord en |[Jmui-
den op basis van de ‘Woonvisie 2025’;

» invulling geven aan wonen vanuit de gemeentelijke
toekomstvisie ‘Visie op Velsen 2025’.

Ten minste viermaal per jaar wordt door de directeur-
bestuurders in het bestuurlijk ‘overleg wonen’ gesproken
met de betrokken wethouder over de lopende en actuele
zaken. Voorafgaand aan deze gesprekken is er ambtelijk
overleg met de beleidsmedewerkers van de gemeente en
de corporaties. Tijdens een bestuurlijk vooroverleg (direc-
teurenoverleg) tussen de vier corporaties worden de agen-
dapunten voor het gesprek met de wethouder voorbereid.
Eenmaal per halfjaar vindt een informeel overleg plaats
met het voltallige college van B&W, waarbij alle zaken op
het gebied van wonen, bewoners en de ontwikkelingen in
de sectoren van de wooncorporaties en gemeenten (VNG)
worden besproken.

Ook vindt regelmatig overleg plaats met diverse gemeen-
teraadsleden en fracties van de lokale politiek. Raadsver-
gaderingen worden, afhankelijk van de onderwerpen op
de agenda, door de directeur-bestuurder, managers of
medewerkers bijgewoond.

Wooncorporatie Kennemerhave is lid van MKB IJmond,

van de Haven en Ondernemersvereniging lIJmond (HOV

IUJmond) en van Aedes, de koepel van woningcorporaties
in Nederland. De bestuurder is lid van de NVBW (Neder-

landse Vereniging Bestuurders Woningcorporaties).

Regelmatig worden congressen, studiebijeenkomsten
en themadagen bijgewoond.

Stichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw en
Centraal Fonds Volkshuisvesting

Stichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW)

is een landelijke stichting, die de rente- en aflossingsver-
plichtingen naar de geldgevers garandeert.

Jaarlijks wordt de financiéle positie van de wooncorporatie
door het WSW en Centraal Fonds Volkshuisvesting(CFV)
beoordeeld, door een omvangrijke vragenlijst, dPi en dVi,
te laten invullen en de antwoorden te analyseren. Volledige
beantwoording van de vragenlijst vergt ten minste twee
keer per jaar (in januari de Prognose informatie en in juni
de Verslaglegging informatie) de nodige administratieve
handelingen. Om van de mogelijke borgingfaciliteiten van
het WSW gebruik te kunnen maken, is Wooncorporatie
Kennemerhave verplicht om aan diverse criteria van kre-
dietwaardigheid te voldoen.

De beoordeling van het CFV (Centraal Fonds Volkshuis-
vesting) op continuiteit en solvabiliteit vindt ook plaats

op basis van deze verplichte informatieverstrekking en op
basis van de jaarrekening en het jaarverslag.

In 2013 zijn het WSW en het CFV middels de kwartaalrap-
portages geinformeerd over het verloop van de ingezette
herstelmaatregelen, die naar aanleiding van de beoorde-
ling van de resultaten over 2010 en 2011 noodzakelijk
werden geacht. In de loop van het afgelopen verslagjaar
worden de positieve uitkomsten van het ingezette herstel-
offensief steeds beter en zichtbaar voor Wooncorporatie
Kennemerhave zelf en voor de beide toezichthoudende
organen.

Het vertrouwen van beide organen in dit herstelplan is in
de gesprekken en correspondentie tussen beide instanties
en de wooncorporatie met regelmaat naar elkaar uitge-
sproken. Het resultaat daarvan is het be€indigen per

1 december 2013 van het zogenoemde ‘verscherpte toe-
zicht’ op Wooncorporatie Kennemerhave, wat een extra
positieve impuls betekent voor de, op grond van meerdere
toekomstgerichte redenen, genomen stap naar de fusie
met AWV Eigen Haard.
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III De verklaring van het bestuur

Het jaar 2013 is vooral een jaar dat zich laat kenmerken
als een onderzoeks- en overgangsjaar naar de fusie met
collega corporatie AWV Eigen Haard. Een fusie van twee
gelijkgestemde en lokale corporaties, die in het belang
van de volkshuisvesting in Velsen nodig is om sterker de
toekomst in te gaan en alle huidige ontwikkelingen en
komende veranderingen op het gebied van wet- en regel-
geving vanuit eigen kracht aan te kunnen. De keuze van
beide bestuurders voor deze samenvoeging is eind 2012
gemaakt met instemming van beide Raden van Commis-
sarissen.

De onderzoeken en de daaruit voortgekomen rapporten
hebben aangetoond dat de fusie beslist meerwaarde
heeft. De nieuwe corporatie, die bij het verschijnen van dit
verslag bekend is onder de naam Stichting Velison Wonen,
zal het verschil in Velsen kunnen maken. Intussen zal het
ook voor de fusiecorporatie een uitdaging zijn om bij het
politieke krachtenveld en de daardoor ontstane druk op
de middelen van de sector gezond te blijven. Hoewel de
ontwikkelingen er niet eenvoudiger op worden, geven

de uitkomsten van de onderzoeken en de resultaten van
beide corporaties over 2013 wel een vertrouwen naar de
toekomst.

Het ‘Beleidsplan 2011-2016" van Wooncorporatie Ken-
nemerhave en het daarop afgestemde SVB (Strategisch
Voorraad Beleid) zal voor Velison Wonen mede worden
gebruikt bij de opzet en de uitwerking van gegevens voor
het nieuwe ‘Ondernemingsplan 2014-2018’ en het daaruit
volgende SVB.

In het belang van de financiéle continuiteit blijft van
belang welke woningen bij mutatie voor verkoop zijn
aangemerkt. In totaal zou Wooncorporatie Kennemerhave
ongeveer 470 van de bestaande verhuureenheden gaan
verkopen. De daaronder vallende doelstelling om in 2013
minimaal twintig woningen te verkopen, is ruimschoots
gehaald.

Bijzondere aandacht

Ontwikkelingen die naast het fusietraject in 2013 bijzon-

dere aandacht hebben gevraagd, zijn:

* De KPN-locatie, Lange Nieuwstraat in IUmuiden. Dit pro-
ject loopt al een reeks van jaren. Wooncorporatie Ken-
nemerhave blijft daarover in overleg met de gemeente
Velsen in relatie tot gemeentelijke ontwikkelingen in en
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rond het centrum. Voor de mogelijke overname van de
KPN-locatie en de afnamemogelijkheid (onder voor-
waarden) van woningen door de wooncorporatie, is

in 2013 een geschikte marktpartij gevonden. Dit heeft
eind 2013 geleid tot een intentieovereenkomst met deze
partij om te onderzoeken of planvorming en woning-
bouw in combinatie met een commerciéle invulling op
de locatie mogelijk is. De gemeente (eigenaar van 40%
beschikbare grond) is betrokken bij het onderzoek en
het gemeentebestuur toont een positieve grondhouding
tegenover de nu ingezette lijn en ontwikkeling van bouw
(zie paragraaf 3.5, pag. 14).

* De Molenweid, deze bouwlocatie ligt naast het woon-
zorgcomplex De Hofstede in Velserbroek. Met de
gemeente, Stichting Zorgbalans en de artsen van het
Wijkgezondheidscentrum Velserbroek is gewerkt aan
een initiatief voor het bouwen van een woonvoorziening
voor senioren met Alzheimer en dementie. Omdat de
regels wijzigen, de artsen in hun huidige Wijkgezond-
heidscentrum wensen te blijven en de belangen op een
aantal punten verschillen, wordt bestuurlijke duidelijk-
heid verwacht van de bij het initiatief betrokken partijen:
de gemeente Velsen en Stichting Zorgbalans.

Het bestuur constateert dat er een adequate invulling

is gegeven aan het uitgangspunt om uitsluitend werk-
zaam te zijn op het gebied van de volkshuisvesting zoals
omschreven in artikel 11 van het ‘Besluit Beheer Sociale
Huursector’. Met inachtneming van artikel 26 van dit be-
sluit verklaart het bestuur ook dat het zijn middelen in het
verslagjaar uitsluitend heeft besteed in het belang van de
volkshuisvesting.

Samenwerking door fusie

De steeds veranderende wet- en regelgeving, de gewij-
zigde lokale situatie en de wens om lokaal volkshuisves-
telijke meerwaarde te krijgen en te behouden, vormen de
komende jaren interessante uitdagingen voor de nieuwe
corporatie Velison Wonen. Uitdagingen, die ook nieuwe
kansen en mogelijkheden met zich mee zullen brengen.

P.H.M. van Ling
Directeur-bestuurder Velison Wonen
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IV Het verslag van de Raad van Commissarissen

Inleiding

Het woonakkoord is nog net in 2013 aanvaard door de
Eerste Kamer. Het kabinet vindt dat ook woningcorporaties
mee moeten betalen aan de bezuinigingen in Nederland.
Initieel leek senator Adri Duivesteijn het hier hartgrondig
mee oneens te zijn, maar hij is ten langen leste gezwicht.
Ondanks aanvankelijk verzet van onze brancheorganisatie
Aedes is men toch akkoord gegaan met een voor de sector
bezwaarlijke verhuurdersheffing van € 1,7 miljard.

Eerder werd door Aedes geklaagd dat door deze heffing
geen steen meer op de ander gelegd kon worden, maar
dat vormde kennelijk geen probleem om alsnog akkoord
te gaan. Dit leek geruild te zijn voor de vrijheid van de
corporaties om commerciéle activiteiten te mogen blijven
ontplooien.

Zo ontstaat het beeld dat de eigen vrijheid gaat boven de
belangen van de huurders. De huurders zijn buiten het
akkoord van Aedes met minister Blok gelaten, terwijl de
lasten vooral bij de huurders terecht zullen komen en ten
koste gaan van investeringen. Het lijkt dan ook beter te
spreken van een huurdersheffing. Immers, huur-
verhogingen zijn nodig om te kunnen voldoen aan de
verhuurdersheffing en niet om te voldoen aan het door
ons gewenste sociaal beleid. Dit gebeurt dan in een tijd
waarin steeds meer huurders moeite hebben de huur

op te brengen.

Voor alle corporaties, ook voor de onze, betekenen de
verhuurdersheffing en de saneringssteun voor onder meer
Vestia een aanzienlijke aderlating. Dan hopen we nog maar
dat niet meer corporaties omvallen. Gelukkig staat Woon-
corporatie Kennemerhave er inmiddels weer relatief goed
voor. Ons voorzichtige begrotingsbeleid, ons goedlopende
verkoopbeleid en het prudent geplande onderhoudsbe-
leid in de afgelopen jaren betekenen dat wij de komende
paar jaren wel voort kunnen. Inmiddels hebben externe
toezichthouders ons beleid evenzeer weten te waarderen,
hetgeen heeft geresulteerd in positieve beoordelingen.
Voorwaar een stap voorwaarts.

Het beeld van de corporaties blijft slecht, ook door gedoe
rond de salarissen van bestuurders. De Tweede Kamer
was in zijn wiek geschoten door vermeende verhogin-
gen van salarissen van bestuurders, terwijl daar volgens
Aedes geen sprake van is. Het beeld werd vertekend door
afscheidspremies mee te tellen. Maar het kwaad was
alweer geschied. Veel geheen-en-weer over de beknotting
van beloningen van bestuurders vanuit Den Haag: minister
Blok stelde een zogenaamde staffelkorting in. Deze bleek
in de praktijk zo weinig doordacht, dat de minister op

zijn schreden terug moest keren en deze regeling in sterk
bijgestelde vorm herintroduceerde.
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Binnen onze sector liggen de diverse toezichthouders nog
immer zwaar onder vuur in de media en bij de politiek.

Zij hebben in de ogen van het publiek massaal gefaald

en debacles als van bijvoorbeeld Vestia niet voorzien.

Dit geldt grofweg gesproken voor de landelijke toezicht-
houders als het Centraal Fonds Volkshuisvesting en het
Waarborgfonds Sociale Woningbouw, voor de accountants
en natuurlijk ook voor de interne toezichthouders, de
commissarissen. Minister Blok heeft besloten de externe
toezichtfunctie onder de verantwoordelijkheid van de
minister te brengen. De vraag is of dat een goed idee is.

In een aantal gevallen werden interne toezichthouders
gedwongen gezamenlijk op te stappen en in sommige
gevallen, zoals bij Vestia, persoonlijk aansprakelijk gesteld.
De aansprakelijkheidsstelling van toezichthouders kan
gevolgen hebben voor de bereidheid in de toekomst om
toe te treden tot raden van commissarissen en verant-
woordelijkheid te nemen. De rol van toezichthouders zal
ook aan de orde komen in het kader van een parlementaire
enquéte. Van toezichthouders wordt steeds meer verwacht
en de eisen die aan hen gesteld worden, zijn steeds meer
omvattend. Zo heeft de Vereniging van Toezichthouders in
Woningcorporaties (VTW) het plan opgevat om te komen
met een lijst van eisen waar toekomstige toezichthouders
aan moeten voldoen.

Bij Wooncorporatie Kennemerhave hebben alle mede-
werkers noest doorgewerkt te midden van al dit sectorale
geweld. De eerder uitgezette lijnen zijn verder gevolgd en
zodoende staat onze corporatie er beter voor dan enkele
jaren geleden. De voorbereidingen voor de fusie met
collega corporatie AWV Eigen Haard is per ultimo 2013
juridisch geeffectueerd en zo is Velison Wonen ontstaan.
De omvang van de combinatie is wellicht nog aan de
kleine kant, maar biedt de komende tijd veel mogelijkhe-
den tot verdere groei in kwaliteit en stabiliteit.

Goedkeuring jaarrekening

De RvC heeft kennis genomen van het verslag van het
bestuur en de directie over het boekjaar 2013. De door het
bestuur en directie opgemaakte jaarrekening en jaarver-
slag 2013 zijn door BDO Audit & Assurance BV gecontro-
leerd en van een goedkeurende verklaring voorzien. De
RvC keurt de jaarrekening goed, nadat hij kennis heeft
genomen van het accountantsrapport 2013 en de bevin-
dingen met de accountant heeft besproken. De boven-
genoemde jaarstukken en het accountantsrapport geven
een helder inzicht in de activiteiten en inspanningen van
het bestuur, de directie en de medewerkers van Stichting
Wooncorporatie Kennemerhave.



Profiel en samenstelling RvC

Voor het profiel van de Raad van Commissarissen ver-
wijzen wij naar de website. Het profiel is gedurende dit
verslagjaar niet gewijzigd.

De samenstelling van de RvC per 31 december 2013
staat vermeld onder ‘Organisatiestructuur’ in dit verslag.
Commissarissen worden voor een termijn van vier jaar
benoemd en kunnen één keer worden herbenoemd.

Het rooster van aftreden is als volgt:
eind 2014: M.M.A.E. Heemskerk
eind 2015: P.J.H. Oomes

eind 2017: J. Stellingsma.

Na het afronden van de leergang over toezichthouder-
schap is de heer R.A. Faase gedurende 2013 als adviseur
aan de RvC verbonden geweest.

De RvC meent met zijn samenstelling een evenwichtig
profiel te hebben en een goede mix van kennis, kwalitei-
ten en eigenschappen. Aan de ene kant is er sprake van
relatief veel bestuurlijke en ambtelijke ervaring, anderzijds
van deskundigheid op het gebied van volkshuisvesting,
bedrijfseconomie, fiscaliteit en organisatorische expertise.
De samenstelling van de RvC voldoet aan de statutaire
bepalingen en aan bovengemeld profiel. In 2013 heeft de
RvC een uitgebreide interne evaluatie gehouden onder
leiding van een externe deskundige. Hieruit is naar voren
gekomen dat de huidige samenstelling en werkwijze tot
adequaat toezicht heeft geleid bij de wooncorporatie. De
leerpunten zijn vastgelegd en zullen bij een volgende eva-
luatie op hun voortgang worden getoetst. De samenwer-
king met de bestuurder was gedurende het jaar intensief
en verliep goed.

Integriteit

Integriteit is een belangrijk thema voor de RvC. Hoewel
zich tot op heden geen situaties hebben voorgedaan waar-
bij de integriteit in het geding was, verdient het onderwerp
als thema een plaats op de jaaragenda van het overleg
tussen de RvC en de bestuurder en in het eigen overleg
van de RvC. Met ingang van 2011 was integriteit een jaar-
lijks terugkerend thema.

Noch uit externe contacten noch uit interne contacten is in
2013 op enigerlei wijze iets gebleken van schending van
de integriteitcode zoals die door de RvC als leidraad wordt
gehanteerd. De criteria van de Governancecode Woning-
corporaties zijn in principe richtinggevend.

Geen van de leden van de RvC heeft een andere neven-
functie in het werkgebied van Wooncorporatie Kennemer-
have, de onafhankelijkheid van elk van de leden is niet in

het geding en er spelen geen tegenstrijdige belangen. Bij
accountantscontrole wordt de kwetsbaarheid van de orga-
nisatie voor integriteitsinbreuken meegewogen.

Reglement van de RvC

De RvC functioneert onder een reglement voor de Raad
van Commissarissen, dat na de overgang van een drie-
lagenstructuur naar een tweelagenstructuur in 2011 is
geactualiseerd.

Toezicht en werkzaamheden

Vanuit de in de statuten, het reglement en de Governan-
cecode opgedragen taken, heeft de RvC in het verslagjaar
onder meer de volgende werkzaamheden verricht:

vanuit de goedkeurende functie:

» goedkeuring volkshuisvestingsverslag, jaarverslag
en jaarrekening 2012;

» goedkeuring huurbeleid 2012/2013;

» goedkeuring begroting 2014;

» goedkeuring besluit tot fusie met AWV Eigen Haard
uit Velsen;

vanuit de toezichthoudende functie:

* beoordeling rapportages kwartaalinformatie en
periodieke management informatie;

» toezien op opvolging aanbevelingen Managementletter
accountant;

* bespreking van de plannen voor de KPN-locatie en
De Molenweid;

« gespreksverslagen over ontwikkelingen van lopende
projecten;

* kennisname van bestuursbesluiten en mededelingen
van de bestuurder;

* bespreking continuiteitsoordeel CFV;

» continueren zelfevaluatie RvC;

vanuit de adviserende functie:
* bespreking van tal van onderwerpen van strategische
en beleidsmatige aard met de bestuurder.

Vergaderingen

* In 2013 hebben er negen gezamenlijke RvC-vergade-
ringen plaatsgevonden.

» Zes van deze vergaderingen waren tezamen met
de bestuurder.

» Twee van deze vergaderingen waren tezamen met
de ondernemingsraad.

» Eén van deze vergaderingen was tezamen met de
Huurdersraad.
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» Bij twee vergaderingen was de accountant aanwezig,
waarbij onder meer over het jaarverslag, de jaarrekening
en het accountantsoordeel is gesproken.

» Van alle besprekingen van de RvC met de bestuurder
is een verslag opgesteld.

* Er hebben meerdere RvC-vergaderingen plaatsgevon-
den over specifieke onderwerpen.

* Er heeft ook een themavergadering plaatsgevonden.

* Verder hebben leden van de RvC over specifieke onder-
werpen gesproken met de bestuurder.

» Diverse leden van de RvC hebben bijeenkomsten
bijgewoond van de Vereniging van Toezichthouders
in Woningcorporaties (VTW) en andere spelers in
corporatieland.

* Onderling hebben de leden van de RvC met enige
regelmaat conference calls gepleegd.

Besluitvorming

De RvC hanteert het consensusmodel bij het nemen van
besluiten. Genomen besluiten zijn duidelijk in de verslagen
vastgelegd.

Verbindingen en toezicht van de RvC

Wooncorporatie Kennemerhave heeft op 21 december
2007 ‘Kennemerhave Beleggingen B.V." als 100% dochter
opgericht. In 2013 hebben hierin geen activiteiten plaats-
gevonden en gezien het beperkte belang, vindt er geen
consolidatie plaats.

Beloningsstructuur en kosten van de RvC
Voor de beloning van de leden en de voorzitter van de RvC
houdt de RvC de beloningscode van de VTW aan. De totale

kosten van de RvC bedroegen in 2013 € 29.775, waarvan
€ 22.273 honoreringskosten.
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Naast de vergoedingen die volgens genoemde belonings-
code werden vastgesteld, zijn geen extra vergoedingen
ontvangen. Alle leden van de RvC zijn lid van de Vereni-
ging van Toezichthouders in Woningcorporaties. Meerdere
voorlichtingsdagen en cursussen van de VTW zijn door de
leden bijgewoond.

Tot slot

De RvC dankt de directeur-bestuurder voor de wijze van
samenwerken in het afgelopen jaar. De RvC dankt het
managementteam, de ondernemingsraad, de Huurders-
raad en alle medewerkers voor hun inzet en hun flexibili-
teit en wenst allen veel succes binnen Velison Wonen in
2014. De RvC wil ook zijn dank en waardering uitspreken
richting RvC en bestuur van AWV Eigen Haard. De con-
structieve wijze van overleggen in de talloze contacten
geven ons het vertrouwen dat wij de juiste fusiepartner
voor Wooncorporatie Kennemerhave hebben gevonden.

Raad van Commissarissen Stichting Wooncorporatie
Kennemerhave

M.M.A.E. Heemskerk
J. Stellingsma

IJmuiden, 28 mei 2014
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V Jaarrekening

Balans (voor resultaatbestemming)
Activa

Vaste activa
Materiéle vaste activa

Sociaal vastgoed in exploitatie

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

(On-)roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Vastgoedbeleggingen

Commercieel vastgoed in exploitatie

Financiéle vaste activa
Deelnemingen anders dan in groepsmaatschappijen

Te vorderen BWS-subsidies

Som der vaste activa

Vlottende activa
Voorraden
Vastgoed bestemd voor de verkoop

Overige voorraden

Vorderingen

Huurdebiteuren

Gemeenten

Belastingen en pemies sociale verzekeringen
Overige vorderingen

Overlopende activa

Liquide middelen
Som der vlottende activa

Totaal activa
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ref.

1.1
1.2
1.3

2.1

4.1

4.2

5.1
5.2
5.3
5.4

5.5

31-12-13

70.313.100
51.213
174.194
70.538.507

6.788.444

6.788.444

1.000
194.542
195.542

77.522.493

109.610
2.181.284
2.290.894

148.415
3.792

0
125.322
30.202
307.731

10.311.673
12.910.298

90.432.791

31-12-12

73.199.681
4.760
1.234.361
74.438.802

6.340.153
6.340.153

18.000
285.859
303.859

81.082.814

127.439
2.077.924

2.205.363

121.510

15.032
851.961
431.301
104.370

1.524.174

4.951.231
8.680.768

89.763.584



Passiva

Eigen vermogen
Overige reserves
Resultaat boekjaar

Totaal eigen vermogen

Voorzieningen

Reservering jubileumuitkeringen
Reservering loopbaanontwikkeling
Voorziening verlieslatend huurcontract

Totaal voorzieningen

Langlopende schulden

Schulden overheid
Schulden/leningen kredietinstellingen
Overige schulden

Totaal langlopende schulden

Kortlopende schulden
Schulden aan kredietinstellingen

Schulden aan leveranciers

Belastingen en premies sociale verzekeringen

Schulden ter zake van pensioenen
Overige schulden

Overlopende passiva

Totaal kortlopende schulden

Totaal passiva

ref.

9.1
9.2
9.3

10

10.1
10.2
10.3
10.4
10.5
10.6

31-12-13

10.781.612
3.806.326
14.587.938

44.800
61.800
62.193
168.793

5.488.971
63.756.198
31.775

69.276.944

3.949.868
1.025.429
100.461
19.534
88.562
1.215.262
6.399.116

90.432.791

31-12-12

3.535.472
7.246.140
10.781.612

46.200
66.300
0
112.500

5.891.397
67.303.640
32.138

73.227.175

3.207.555
947.808
40.334
18.166
128.892
1.299.542
5.642.297

89.763.584
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Winst- en verliesrekening ref. 31-12-13 31-12-12

Bedrijfsopbrengsten

Huuropbrengsten 11 12.388.314 12.031.321

Opbrengsten servicecontracten 12 315.588 306.159

Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 13 3.783.939 3.182.365

Overige waardeveranderingen materiéle vaste activa

en vastgoedportefeuille 14 0 3.233.629

Overige bedrijfsopbrengsten 15 32.779 606.592
16.520.620 19.360.066

Bedrijfslasten

Afschrijvingen op (im)materiéle vaste activa en vastgoedportefeuille 16 3.612.316 2.303.678
Overige waardeveranderingen (im)materiéle vaste activa
en vastgoedportefeuille 17 0 449.122
Erfpacht 18 51.440 21.142
Lonen en salarissen 19 864.384 874.515
Sociale lasten 20 154.919 152.055
Pensioenlasten 21 174.371 176.728
Onderhoudslasten 22 2.166.084 2.689.461
Leefbaarheid 23 59.464 43.332
Lasten servicecontracten 24 289.201 306.615
Overige bedrijfslasten 25 2.577.283 2.056.589
9.949.462 9.073.237
Bedrijfsresultaat 6.571.158 10.286.829
Financiéle baten en lasten 26

Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa

behoren en van effecten 26.1 8.334 14.274
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 26.2 172.843 196.795
Rentelasten en soortgelijke kosten 26.3 -2.949.549 -3.251.758
Saldo financiéle baten en lasten -2.768.372 -3.040.689
Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening voor belastingen 3.802.786 7.246.140
Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening 27 -3.540 0
Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening na belastingen 3.806.326 7.246.140
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Grondslagen van waardering
en resultaatbepaling

Algemeen

Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari
2013 tot en met 31 december 2013. Alle bedragen luiden in
euro’s, tenzij anders vermeld.

Activiteiten

Wooncorporatie Kennemerhave is een stichting met de
status van ‘toegelaten instelling volkshuisvesting’. Zij heeft
specifieke toelating in de gemeente Velsen en is werkzaam
binnen de juridische wetgeving vanuit de Woonwet en

het Besluit Beheer Sociale Huursector. De statutaire en
feitelijke vestigingsplaats is IJmuiden. De activiteiten be-
staan voornamelijk uit de exploitatie en ontwikkeling van
woningen in de sociale huursector.

Algemene grondslagen voor de activiteiten,
vergelijkende cijfers en schattingen ten behoeve

van de jaarrekening

De jaarrekening van Wooncorporatie Kennemerhave is
opgesteld volgens de bepalingen van het Besluit Beheer
Sociale Huursector (BBSH). In dit besluit wordt voorge-
schreven Titel 9 Boek 2 BW toe te passen, behoudens
enkele uitzonderingen van specifieke aard.

Tevens is deze jaarrekening opgesteld volgens de door
de Raad voor de Jaarverslaggeving uitgegeven Richtlijn
645 Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting, die in 2011
is herzien. Wooncorporatie Kennemerhave past deze her-
ziene richtlijn vanaf het vorige verslagjaar toe.

De waardering van activa en passiva en de bepaling van
het resultaat vinden plaats op basis van historische kosten.
Tenzij bij de desbetreffende grondslag voor de specifieke
balanspost anders wordt vermeld, worden de activa en
passiva gewaardeerd volgens het kostprijsmodel.

Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop
zij betrekking hebben. Winsten worden slechts opgeno-
men voor zover zij op de balansdatum zijn gerealiseerd.
Verplichtingen en mogelijke verliezen die hun oorsprong
vinden voor het einde van het verslagjaar, worden in acht
genomen indien zij voor het opmaken van de jaarrekening
bekend zijn geworden.

Stelselwijzingen

Wooncorporatie Kennemerhave past vanaf verslagjaar
2012 de herziene Richtlijn voor de jaarverslaggeving (RJ)
645 Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (2011) toe.
In deze herziene Richtlijn is een aantal belangrijke wijzi-
gingen opgenomen. Zo heeft Wooncorporatie Kennemer-
have haar vastgoed in exploitatie geclassificeerd naar de
categorieén sociaal vastgoed en commercieel vastgoed,
waarbij het sociaal vastgoed als bedrijfsmiddel wordt
aangemerkt.

Het toepassen van de nieuwe RJ 645 kwalificeert als een
stelselwijziging. De effecten van de stelselwijziging zijn
reeds verwerkt in de jaarrekening 2012.

Schattingswijzigingen

Vanaf 2012 schrijft Wooncorporatie Kennemerhave lineair
in plaats van annuitair af op de historische kostprijs van de
activa. Wanneer een materieel vast actief kan worden ge-
splitst in afzonderlijke bestanddelen met een verschillende
verwachte gebruiksduur, moeten deze bestanddelen afzon-
derlijk worden afgeschreven. Het afzonderlijk afschrijven
van belangrijke bestanddelen van een materieel vast actief
wordt aangemerkt als de componentenbenadering. De
componentenmethode schrijft voor dat in beginsel sepa-
raat moet worden afgeschreven op grond, casco, installa-
ties en inrichting. Per component zijn richtlijnen uitgevaar-
digd voor de te hanteren afschrijvingstermijnen.

Voor een correcte toepassing van de componentenmetho-
de zijn de boekwaarden op grond van historische kosten
herijkt. Om pragmatische redenen is de boekwaarde per

1 januari 2012 (31-12-2011) als vertrekpunt gehanteerd. Dit
betekent, dat op grond van de boekwaarde op dat moment
volgens de lineaire methodiek is afgeschreven. Daarbij is
de componentenmethode toegepast door onderscheid te
maken tussen de componenten grond enerzijds en casco
anderzijds (op grond van de veronderstelling dat instal-
laties en inrichting binnen het ‘10%-criterium’ van het ma-
teraliteitsbeginsel vallen. Dit betekent, dat als de financiéle
omvang van één van de genoemde componenten niet
meer dan indicatief 10% uitmaakt van de totale kosten van
de woning (complex), een onderscheid naar die betref-
fende component achterwege kan blijven.

De afschrijvingstermijn voor het casco is per complex
vastgesteld overeenkomstig de component uit de van
kracht zijnde boekwaardetabel met de langstlopende res-
tantlevensduur.

Grondslagen voor de waardering van
de activa en passiva

1. Materiéle vaste activa

1.1 Sociaal vastgoed in exploitatie

Sociaal vastgoed omvat woningen in exploitatie met een
huurprijs onder de huurtoeslaggrens, het maatschappelijk
vastgoed en het overige sociale vastgoed. De huurgrens is
een algemeen huurprijsniveau dat jaarlijks per 1 juli door
de minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
wordt vastgesteld. Ultimo 2013 bedraagt deze grens

€ 681,02 (2012: € 664,66).

Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerend goed dat is
verhuurd aan maatschappelijke organisaties — waaronder
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zorg, welzijn, onderwijs en culturele instellingen en dienst-
verleners — en tevens is vermeld op de bijlage zoals deze is
opgenomen in de Beschikking van de Europese Commis-
sie d.d. 15 december 2009 aangaande de staatssteun voor
toegelaten instellingen.

Wooncorporatie Kennemerhave kwalificeert het sociaal
vastgoed als bedrijfsmiddel, aangezien Wooncorporatie
Kennemerhave een beleid heeft dat gericht is op het reali-
seren van de volkshuisvestelijke taken.

Sociaal vastgoed in exploitatie wordt gewaardeerd op
verkrijgingsprijs/vervaardigingsprijs, verminderd met de
cumulatieve afschrijvingen en indien van toepassing met
bijzondere waardeverminderingen. Of sprake is van een
bijzondere waardevermindering wordt jaarlijks getoetst op
basis van boekwaarde versus bedrijfswaarde.

Een bijzonder waardeverminderingsverlies is het bedrag
waarmee de boekwaarde de bedrijfswaarde duurzaam
overschrijdt en wordt direct in de winst- en verliesrekening
verwerkt onder de post overige waardeveranderingen van
materiéle vaste activa en vastgoedportefeuille.

Terugnemingen van afgeboekte waardeverminderingen
worden overeenkomstig in de winst- en verliesrekening
verwerkt indien de bedrijfswaarde de boekwaarde duur-
zaam overschrijft tot maximaal het bedrag van eerder
geboekte waardeverminderingsverliezen.

De afschrijvingen worden gebaseerd op de geschatte
economische levensduur en worden berekend op basis
van een vast percentage van de verkrijgingsprijs, reke-
ning houdend met een eventuele residuwaarde. Er wordt
afgeschreven vanaf het moment van ingebruikneming. Op
grond wordt niet afgeschreven.

1.2 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen
exploitatie

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
betreft complexen in aanbouw ten behoeve van toekomsti-
ge verhuurexploitatie. De complexen in aanbouw worden
gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs en toegerekende kos-
ten van het werkapparaat uit hoofde van voorbereiding,
toezicht en directievoering onder aftrek van een bijzon-
dere waardevermindering. Voorts wordt rente tijdens de
bouw toegerekend. De geactiveerde rente wordt berekend
tegen de gemiddelde rentevoet over het totale vreemde
vermogen. Voor onroerende zaken waarvoor specifieke
financiering is aangetrokken, wordt de interestvoet van
deze specifieke financiering gehanteerd. Indien de bijzon-
dere waardevermindering hoger is dan de waarde van de
onroerende zaken in ontwikkeling, wordt de onroerende
zaak op nihil gewaardeerd en wordt een voorziening aan
de creditzijde van de balans opgenomen.

Afschrijving vindt plaats na ingebruikneming van de com-
plexen.
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1.3 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de
exploitatie

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de
exploitatie worden gewaardeerd op basis van de verkrij-
gingsprijs, verminderd met de cumulatieve afschrijvingen
en indien van toepassing met bijzondere waardevermin-
deringen. De afschrijvingen worden gebaseerd op de
geschatte economische levensduur en technische slijtage
en worden berekend op basis van een vast percentage
van de verkrijgingsprijs. Er wordt afgeschreven vanaf het
moment van ingebruikneming. Op terreinen wordt niet
afgeschreven.

De afschrijvingen zijn berekend volgens het lineaire sys-
teem.

De toegepaste afschrijvingstermijnen zijn

respectievelijk voor: Lineair
Verbouwing kantoor 20
Inrichting kantoor 10
Kantoorinventaris 5
Automatiseringsapparatuur 5

2. Vastgoedbeleggingen

Een vastgoedbelegging is een onroerend goed (of een
deel daarvan) dat wordt aangehouden om huuropbreng-
sten te realiseren

2.1 Commercieel vastgoed in exploitatie

Commercieel vastgoed omvat woningen in exploitatie met
een huurprijs boven de huurtoeslaggrens, het bedrijffsma-
tig vastgoed (niet zijnde maatschappelijk vastgoed) en het
overige commerciéle vastgoed.

Commercieel vastgoed in exploitatie wordt gewaardeerd
op verkrijgingsprijs/vervaardigingsprijs, verminderd met
de cumulatieve afschrijvingen en indien van toepassing
met bijzondere waardeverminderingen. Of sprake is van
een bijzondere waardevermindering wordt jaarlijks ge-
toetst op basis van boekwaarde versus marktwaarde.

Een bijzonder waardeverminderingsverlies is het bedrag
waarmee de boekwaarde de marktwaarde duurzaam
overschrijdt en wordt direct in de winst- en verliesrekening
verwerkt onder de post overige waardeveranderingen van
materiéle vaste activa en vastgoedportefeuille.

Terugnemingen van afgeboekte waardeverminderingen
worden overeenkomstig in de winst- en verliesrekening
verwerkt indien de bedrijffswaarde de boekwaarde duur-
zaam overschrijft tot maximaal het bedrag van eerder
geboekte waardeverminderingsverliezen.



De afschrijvingen worden gebaseerd op de geschatte
economische levensduur en worden berekend op basis
van een vast percentage van de verkrijgingsprijs, reke-
ning houdend met een eventuele residuwaarde. Er wordt
afgeschreven vanaf het moment van ingebruikneming. Op
grond wordt niet afgeschreven.

3. Financiéle vaste activa

3.1 Deelnemingen anders dan in groepsmaatschappijen
Op 21 december 2007 is als 100% dochter opgericht ‘Ken-
nemerhave Beleggingen B.V." te IUmuiden. De waardering
vindt plaats volgens de vermogensmutatiemethode.

Op basis van artikel 407 BW2 wordt het belang in ‘Kenne-
merhave Beleggingen B.V." niet meegeconsolideerd.

3.2 Te vorderen BWS-subsidies

De onder de financiéle vaste activa opgenomen vordering
uit hoofde van binnen het Besluit Woning gebonden Sub-
sidies (BWS) toegezegde bedragen (contante waarde van
de uitbetalingen), wordt jaarlijks verminderd met de door
de budgethouders beschikbaar gestelde bedragen.

De uitbetalingstermijn is afhankelijk gesteld van de discon-
teringsvoet. Voor de Kerkstraat (3,785%) eindigt dit in 2016
en voor De Schulpen (3,750%) in 2015.

De waardering van de te vorderen subsidies gebeurt, bij
aanvang van de exploitatie, door aan de contante waarde
van de subsidie jaarlijks rente toe te rekenen tegen het
subsidie-rendement, onder aftrek van de jaarlijks te ont-
vangen bedragen.

4. Voorraden

4.1 Vastgoed bestemd voor verkoop

Vastgoed bestemd voor verkoop betreft de voorraad
woningen (opgeleverd en nog niet verkocht). Vastgoed
bestemd voor verkoop wordt gewaardeerd tegen vervaar-
digingsprijs verminderd met de cumulatieve afschrijvin-
gen en indien van toepassing met bijzondere waardever-
minderingen.

4.2 Overige voorraden

De overige voorraden hebben betrekking op het voor-
malige KPN-terrein. Deze locatie wordt onder deze post
verwerkt tegen verkrijgingsprijs, waarbij rekening is ge-
houden met een bijzondere waardevermindering. Rente-
toerekening vindt plaats tegen 3,93%.

5. Vorderingen

De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen
tegen de reéle waarde en vervolgens gewaardeerd tegen
de geamortiseerde kostprijs. De reéle waarde en geamor-
tiseerde kostprijs zijn gelijk aan de nominale waarde.
Noodzakelijk geachte voorzieningen voor het risico van

oninbaarheid worden in mindering gebracht. Deze voorzie-
ningen worden bepaald op basis van individuele beoorde-
ling van de vorderingen. De looptijd van de vorderingen is
naar verwachting korter dan een jaar.

6. Liquide middelen

De liqguide middelen bestaan uit kas, banktegoeden en
deposito’s met een looptijd korter dan twaalf maanden.
Rekening-courantschulden bij banken zijn opgenomen on-
der schulden aan kredietinstellingen onder de kortlopende
schulden.

De liquide middelen zijn gewaardeerd tegen de nominale
waarde. De liquide middelen staan ter vrije beschikking
van de stichting.

8. Voorzieningen

Voorzieningen worden gevormd voor in rechte afdwing-
bare of feitelijke verplichtingen en verliezen die op de
balansdatum bestaan, waarbij het waarschijnlijk is dat een
instroom noodzakelijk is en waarvan de hoogte redelijker-
wijs kan worden geschat. De voorzieningen worden nomi-
naal gewaardeerd tegen de beste schatting van bedragen
die noodzakelijk zijn om de verplichtingen af te wikkelen,
tenzij anders vermeld.

9. Langlopende schulden

De langlopende leningen worden bij eerste verwerking
gewaardeerd tegen de reéle waarde. Transactiekosten

die direct zijn toe te rekenen aan de verwerving van de
schulden worden in de waardering bij eerste verwerking
opgenomen. Schulden worden na eerste verwerking
gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, zijnde het
ontvangen bedrag, rekening houdend met agio of disagio
en onder aftrek van transactiekosten.

Het verschil tussen de bepaalde boekwaarde en de uitein-
delijke aflossingswaarde wordt samen met de verschul-
digde rentevergoeding zodanig bepaald dat de effectieve
rente gedurende de looptijd van de schulden in de winst-
en-verliesrekening wordt verwerkt.

De aflossingsverplichting voor het komend jaar is opgeno-
men onder de kortlopende schulden.

10. Kortlopende schulden

De kortlopende schulden worden bij eerste verwerking
opgenomen tegen de reéle waarde. De looptijd van de
kortlopende schulden bedraagt naar verwachting korter
dan een jaar.

Grondslagen voor de bepaling van
het resultaat

11. Huuropbrengsten

Deze opbrengsten betreffen de netto huren (exclusief ver-
goedingen voor leveringen van zaken en diensten) in het
boekjaar na aftrek van huurderving.
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Het inflatiecijfer als basis voor de huurverhoging

Het inflatiecijfer over het voorafgaande kalenderjaar
(2012), zoals het CBS dat op 17 januari 2013 heeft gepubli-
ceerd in zijn Statistisch Bulletin, is 2,5%.

De maximale huurverhoging per 1 juli 2013

Zelfstandige woningen

Voor zelfstandige woningen is de maximale huurver-
hoging afhankelijk van het huishoudinkomen van de
huurder. Om de doorstroming te bevorderen wordt voor
huishoudens met een inkomen boven € 33.614 een hogere
huurverhoging toegestaan, waarbij onderscheid wordt ge-
maakt tussen twee inkomenscategorieén. De Eerste Kamer
heeft de wetsvoorstellen die dit regelen (33129 en 33330)
op 12 maart aangenomen.

Voor huishoudens met een inkomen tot en met € 33.614
Voor huishoudens met een inkomen tot en met € 33.614
is de maximale huurverhoging per 1 juli 2013 gelijk aan
het inflatiepercentage over 2012 vermeerderd met 1,5%,
te weten 4%.

Voor huishoudens met een inkomen tussen

€ 33.614 en € 43.000

Voor huishoudens met een inkomen tussen € 33.614 en
€ 43.000 wordt per 1 juli 2013 een maximale huurstijging
van inflatie plus 2% toegestaan, te weten 4,5%.

Voor huishoudens met een inkomen boven € 43.000

Voor huishoudens met een inkomen boven € 43.000 wordt
per 1 juli 2013 een maximale huurstijging van inflatie plus
4% toegestaan, te weten 6,5%.

Huishoudinkomen

Het huishoudinkomen bestaat uit het gezamenlijk verza-
melinkomen (box 1, box 2 en box 3) van de huurder en
de overige bewoners van de woning. Voor de samenstel-
ling van het huishouden is bepalend wie er op de datum
van de voorgestelde ingang van de huurverhoging in de
woning wonen. Bij een huurverhoging per 1 juli 2013 is
dus bepalend wie er op 1 juli 2013 in de woning wonen.
Van hen wordt dan het gezamenlijk inkomen over 2011
meegeteld.

Inkomenspeiljaar

Er wordt bij de inkomensafhankelijke extra huurverhoging
(4,5% en 6,5%) uitgegaan van het inkomen van het tweede
kalenderjaar dat voorafgaat aan het kalenderjaar van de
voorgestelde huurverhoging. Bij een huurverhoging per

1 juli 2013 is dus het inkomen over 2011 bepalend. Hier-
voor is gekozen omdat dan inkomens gebruikt worden die
veelal definitief zijn vastgesteld.
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Huurverlaging na inkomensdaling

Huishoudens die na een of meer inkomensafhankelijke
hogere huurverhoging(en) met een inkomensdaling tot
onder een van de inkomensgrenzen voor de inkomens-
afhankelijke huurverhoging (nu € 33.614 en € 43.000)
worden geconfronteerd, krijgen recht op huurverlaging tot
het niveau dat de huurprijs zou hebben bedragen als het
huishoudinkomen steeds in die lagere categorie zou zijn
gevallen. Er worden maximaal twee inkomensafhankelijke
hogere huurverhogingen teruggebracht tot het bij het
lagere huishoudinkomen toegestane niveau.

In het geval dat de geldende huurprijs tot boven de
huurtoeslaghuurprijsgrens (= liberalisatiegrens) is geste-
gen en het huishoudinkomen tot onder de huurtoeslag-
inkomensgrens is gezakt, heeft het huishouden recht op
huurverlaging tot onder de huurtoeslaghuurprijsgrens,
zodat het huishouden in aanmerking kan komen voor
huurtoeslag.

Huurders die huurverlaging wegens inkomensdaling na
eerdere inkomensafhankelijke huurverhoging(en) wensen,
doen daartoe volgens de gebruikelijke procedure een
huurverlagingsvoorstel aan de verhuurder, met inachtne-
ming van de indieningstermijn (ten minste twee maanden
voor de voorgestelde ingangsdatum). De huurverlaging
werkt dus niet terug, maar gaat gelden vanaf de voorge-
stelde ingangsdatum van de huurverlaging.

De gemiddelde huurverhoging is over 2013 4,49%

(2012: 2,3%).

De opbrengsten uit hoofde van huur worden aangemerkt
als zijnde gerealiseerd in het jaar van opeisbaarheid daar
bij tussentijdse beéindiging van het huurcontract geen
terugbetalingsverplichting geldt.

12. Opbrengsten servicecontracten

Opbrengsten servicecontracten betreffen overeengekomen
bijdragen van huurders en worden aangemerkt als zijnde
gerealiseerd in het jaar van levering van de goederen en
diensten.

De bijdragen zijn voor de dekking van de te maken en
gemaakte servicekosten. Verrekening op basis van daad-
werkelijke bestedingen vindt jaarlijks plaats. Gemaakte
servicekosten worden verantwoord onder de lasten ser-
vicecontracten.

13. Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille
De post netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille be-
treft het saldo van de behaalde verkoopopbrengst minus
de boekwaarde (bestaand bezit) dan wel de vervaardi-
gingsprijs (projecten voor derden). Opbrengsten worden
verantwoord op het moment van levering (passeren
transportakte).



14. Overige waardeveranderingen materiéle
vaste activa en vastgoedportefeuille
De post overige waardeveranderingen betreft waarde-
verhogingen voor zover deze niet betrekking hebben op
de terugneming van eerder verantwoorde waardeveran-
deringen. Deze terugneming wordt via de regel overige
waardeveranderingen vastgoedportefeuille onder de
lasten verantwoord.

15. Overige bedrijfsopbrengsten

Hieronder worden onder meer de inschrijfgelden van
woningzoekenden, de opbrengsten van overige dienstver-
lening en incidentele opbrengsten verantwoord.

16. Afschrijvingen materiéle vaste activa

en vastgoedportefeuille
De afschrijvingen materiéle vaste activa en vastgoed-
portefeuille worden gebaseerd op de verkrijgings- of ver-
vaardigingsprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de
lineaire methode op basis van de geschatte economische
levensduur. Afschrijving van het actief vindt plaats tot de
restwaarde is bereikt.

Volgens de nieuwe richtlijnen dient Vastgoed in een aantal
componenten verdeeld te worden: Grond, Casco, Instal-
laties en Inrichting. Dit wordt de componentenmethode
genoemd. Voor een correcte toepassing van de com-
ponentenmethode zijn de boekwaarden op grond van
historische kosten herijkt. Om pragmatische redenen is

de boekwaarde per 1 januari 2012 (31 december 2011) als
vertrekpunt gehanteerd. Dit betekent, dat op grond van de
boekwaarde op dat moment volgens de lineaire metho-
diek is afgeschreven. Daarbij is de componentenmethode
toegepast door onderscheid te maken tussen de compo-
nenten Grond enerzijds en Casco anderzijds (op grond van
de veronderstelling dat Installaties en Inrichting binnen het
10%-criterium’ vallen).

17. Overige waardeveranderingen van materiéle
vaste activa en vastgoedportefeuille
De waardering van materiéle vaste activa geschiedt tegen
historische uitgaafprijs onder toepassing van de mini-
mumwaarderingsregel. Als de bedrijfswaarde duurzaam
lager is dan de oorspronkelijk gekozen grondslag, dient
waardering plaats te vinden tegen een lagere bedrijfs-
waarde. De duurzame waardeverminderingen zijn hier
verantwoord.

18. Erfpacht

Erfpacht wordt jaarlijks door de gemeente in rekening
gebracht voor het gebruik van de grond onder de ver-
huureenheden. De eenmalig afgekochte meerjarige erf-
pachtcontracten maken deel uit van de vervaardigingsprijs

van het sociaal vastgoed in exploitatie en/of het commerci-
eel vastgoed in exploitatie.

19/20. Lonen, salarissen en sociale lasten

Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van
de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst- en verlies-
rekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers
en directeur-bestuurder. Van toerekenbaarheid is sprake
als de daadwerkelijke werkzaamheden door de werkne-
mers in het verslagjaar hebben plaatsgevonden.

WNT

Voor de uitvoering van de Wet normering bezoldiging
topfunctionarissen in de (semi)publieke sector (WNT) heeft
de instelling zich gehouden aan de Beleidsregels toepas-
sing WNT.

De instelling heeft de Beleidsregels toepassing WNT, waar-
onder het wetsvoorstel Aanpassingswet WNT, als normen-
kader bij het opmaken van deze jaarrekening gehanteerd.
Eerder genoemd wetsvoorstel mag op grond van de
mededeling van de Minister van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties van 12 februari 2014 worden toegepast
als ware de wettekst reeds in werking getreden.

21. Pensioenlasten

Wooncorporatie Kennemerhave heeft voor haar werk-
nemers een pensioenregeling getroffen. Dit betreft een
toegezegde-pensioenregeling, waarbij de toegezegde-
pensioenuitkeringen zijn gebaseerd op het middelloon.
Deze pensioenregeling is ondergebracht bij het bedrijfstak-
pensioenfonds, Stichting Pensioenfonds voor de Woning-
corporaties (SPW) en wordt in de jaarrekening verwerkt als
toegezegde-bijdragenregeling. Dit betekent, dat de over
het boekjaar verschuldigde premies als kosten worden
verantwoord.

De risico’s van prijsindexatie en beleggingsrendement op
het fondsvermogen zullen mogelijk leiden tot toekomstige
aanpassingen in de jaarlijkse bijdragen aan het pensioen-
fonds. Deze risico’s komen niet tot uitdrukking in een in de
balans opgenomen voorziening. In geval van een tekort

bij het bedrijfstakpensioenfonds heeft de organisatie geen
verplichting tot het voldoen van aanvullende bijdragen
anders dan hogere toekomstige premies.

22. Onderhoudslasten

Onder onderhoudslasten worden alle direct aan het
verslagjaar toe te rekenen kosten van onderhoud verant-
woord. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerke-
lijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsge-
vonden.

Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamhe-
den op de balansdatum nog niet zijn uitgevoerd, worden ver-
werkt onder de niet in de balans opgenomen verplichtingen.
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23. Leefbaarheid

Leefbaarheid omvat gemaakte kosten voor fysieke ingre-
pen die de leefbaarheid in buurten en wijken bevorderen.
Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke
werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden.

24. Lasten servicecontracten

De gemaakte servicekosten voor huurders worden verant-
woord onder de lasten servicecontracten in het verslagjaar
waarop de servicekosten betrekking hebben.

25. Overige bedrijfslasten
De overige bedrijfslasten worden toegerekend aan het
verslagjaar waarop zij betrekking hebben.

26. Financiéle baten en lasten

Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig ver-
werkt, rekening houdend met de effectieve rentevoet van
de betreffende activa en passiva. Bij de verwerking van de
rentelasten wordt rekening gehouden met de verantwoor-
de transactiekosten op de ontvangen leningen.

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

Als opbrengsten worden renteopbrengsten van financiéle
vaste activa en effecten verantwoord.

26.2 Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Als rentebaten worden de (te) ontvangen rentevergoe-
dingen op banktegoeden, deposito’s en overige liquide
middelen verantwoord.

26.3 Rentelasten en soortgelijke kosten
Onder deze post zijn de rentelasten verantwoord met
betrekking tot de schulden.

27. Belastingen

De belasting over het resultaat wordt berekend over het
resultaat voor belastingen in de winst-en-verliesrekening,
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rekening houdend met beschikbare fiscaal compensabele
verliezen uit voorgaande boekjaren en vrijgestelde winst-
bestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare kosten.
Sinds 1 januari 2008 vallen de wooncorporaties integraal
onder de vigerende belastingwetgeving. Eind 2008 is er
overeenstemming bereikt tussen Aedes en de Belasting-
dienst betreffende de Vaststellingsovereenkomst 2

(VSO 2). De VSO 1 is eenzijdig in 2008 door de Belasting-
dienst opgezegd. Wooncorporatie Kennemerhave heeft de
VSO 1 en VSO 2 getekend.

Wooncorporatie Kennemerhave heeft op basis van de uit-
gangspunten van VSO 1 en VSO 2 de fiscale positie ultimo
2013 en het fiscale resultaat 2013 bepaald.

Doordat jurisprudentie inzake de uitwerking van VSO 1 en
VSO 2 voor wooncorporaties nog ontbreekt, kan de werke-
lijk te betalen of te verrekenen belasting afwijken van de in
de jaarrekening opgenomen schatting.

Grondslagen voor de opstelling van
het kasstroomoverzicht

Het kasstroomoverzicht is een overzicht van de beschik-
baar gekomen geldmiddelen in de verslagperiode en van
het gebruik dat van deze middelen is gemaakt.

Het kasstroomoverzicht wordt opgesteld volgens de di-
recte methode. De directe methode rapporteert de
ontvangsten en uitgaven. Deze methode geeft het duide-
lijkste de daadwerkelijke kasstromen weer, in tegenstelling
tot de indirecte methode.

De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan

uit liquide middelen en viottende effecten.
Winstbelastingen, ontvangen en betaalde interest
worden gepresenteerd bij de kasstroom uit operationele
activiteiten.
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Toelichting balans

1. Materiéle vaste activa

1.1 Sociaal vastgoed in exploitatie

1.2 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

1.3 (On-)roerende zaken ten dienste van de exploitatie

1.1 Sociaal vastgoed in exploitatie

1 januari
Aanschafwaarde
Cumulatieve afschrijvingen

Boekwaarden

Mutaties

Investeringen

Afschrijvingen

Verkocht

Mutatie verkoopvoorraad
Herclassificatie/herkwalificatie

Totaal mutaties

31 december
Aanschafwaarde
Cumulatieve afschrijvingen

Boekwaarden
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Woningen en

woongebouwen

89.554.559
-19.127.890
70.426.669

1.255.905
-2.169.903
-515.797
15.778
-733.083

-2.147.100

89.476.295
-21.196.726
68.279.569

Onroerende
zaken niet

zijnde woningen

3.051.067
-278.055
2.773.012

0
-68.648
-648.608
2.051
-24.276

-739.481

2.345.968
-312.437

2.033.531

2013

70.313.100
51.213
174.194
70.538.507

Totaal

92.605.626
-19.405.945
73.199.681

1.255.905
-2.238.551
-1.164.405

17.829
-757.359
-2.886.581

91.822.263
-21.509.163
70.313.100

2012

73.199.681
4.760
1.234.361
74.438.802



De afschrijvingstermijnen en gevolgde systematiek luiden
als volgt:

Deze vaste activa zijn gewaardeerd tegen historische
kostprijs, verminderd met de afschrijving op basis van
verwachte levensduur dan wel lagere bedrijfswaarde.

De afschrijvingen zijn bepaald op basis van verwachte
economische levensduur en technische slijtage, rekening
houdend met de verwachte restwaarde.

De afschrijvingen zijn berekend volgens het lineaire sys-
teem. Over grond wordt niet afgeschreven.

Bij investeringen voor Centrale Verwarming, Renovatie of

Diverse overige geriefsverbeteringen wordt de levensduur
gehanteerd die op het moment van investeren geldt voor

de component opstal in het betreffende complex.

Bedrijfswaarde

De bedrijfswaarde wordt gevormd door de contante
waarde van het saldo van de kasstromen die zijn verbon-
den met de verwachte toekomstige inkomsten en uitgaven

over de geschatte resterende economische levensduur van

de onroerende goederen in exploitatie.

Bij de bedrijfswaardeberekening zijn de volgende alge-
mene uitgangspunten gehanteerd:
» Jaarlijkse huurstijging voor het eerste prognose jaar

(2014) 3,5% (inflatie 2,5% plus 1,0% geschat effect van de

inkomensafhankelijke huurverhoging), jaar twee tot en
met vijf 2,75% en daarna 2,0%.

* Huurderving van 1,0% van de te ontvangen jaarhuur.

* Inflatie van onderhoudskosten 3,0%.

* Inflatie van algemene kosten 3,0%.

» Eris gerekend met 20 te verkopen woningen in het
eerste prognosejaar (2014), 15 woningen in jaar twee en
drie en 10 woningen in jaar vier en vijf. De verkoopop-
brengst is daarbij vastgesteld op gemiddeld € 117.500
per woning, onder aftrek van € 4.600 aan verkoopkosten
en restant boekwaarde. De verkoopopbrengst wordt de
eerste vijf jaren constant verondersteld en is voor maxi-
maal vijf jaar ingerekend.

» Disconteringsvoet van 5,25%.

» Restwaarde per complex op basis van sociale kavelprijs.

* De huurharmonisatie is voor vijf jaar ingerekend tegen
de volgende percentages voor 2013 tot en met 2018:
0,92%, 0,83%, 0,78%, 0,81% en 0,72%.

» De verhuurdersheffing is tot einde levensduur van de
complexen ingerekend.

+ Bij de toetsing van de boekwaarde aan de bedrijfswaar-
de wordt geen rekening gehouden met de rentabiliteits-
waardecorrectie.

» Kosten voor onderhoud conform de meerjarenplanning
onderhoud voor de resterende levensduur van de com-
plexen, waarbij voor de laatste vijf exploitatiejaren geen
planmatig onderhoud is opgenomen.

Exploitatielasten

De exploitatielasten per verhuureenheid zijn ontleend aan
de begroting van Wooncorporatie Kennemerhave. De ex-
ploitatielasten bestaan uit de volgende elementen:

» Directe exploitatielasten, onder meer belastingen en
verzekeringspremies.

» Indirecte exploitatielasten die betrekking hebben op
het sociaal vastgoed. Deze kosten bestaan onder meer
uit administratieve lasten, beleid en automatisering.
Wooncorporatie Kennemerhave heeft geen onderscheid
toegepast op de verdeling van de totale indirecte ex-
ploitatielasten maar deze, gezien de beperkte omvang
van de corporatie, volledig toegerekend aan het sociaal
vastgoed.

» Leefbaarheidsuitgaven zijn uitgaven zoals het afsluiten
van poorten, het wijzigen van hekwerken, het vergroten
en ophogen van tuinen, het verzorgen van de bestra-
ting, het vernieuwen van schuttingen, poortdeuren en
tuinhekken, het kappen van bomen, het verwijderen van
graffiti en het aanbrengen van noodverlichting.

» Heffingen van overheidswege die gekoppeld zijn aan het
sociaal vastgoed in exploitatie, zijn conform de wens van
het WSW en de accountant tot einde levensduur van de
complexen ingerekend.

* De saneringsheffing wordt conform de richtlijnen niet
ingerekend in de bedrijfswaarde, omdat wordt veronder-
steld dat deze heffing niet vastgoedgerelateerd is.

Levensduur

De gehanteerde uitgangspunten bij de bepaling van de

resterende economische levensduur zijn:

» Bij de geschatte resterende economische levensduur
wordt rekening gehouden met marktomstandigheden,
het kwaliteitsbeleid van de corporatie en de feitelijke
staat van onderhoud. De levensduur vormt de basis voor
de looptijd van de verwachte kasstromen.

+ Jaarlijks wordt vastgesteld of aanpassing van de levens-
duurinschatting noodzakelijk is.

» Er wordt voor sociale huurwoningen uitgegaan van een
weerlegbaar vermoeden dat de resterende economi-
sche levensduur maximaal 50 jaar en minimaal 15 jaar
bedraagt.

De restantlevensduur wordt echter primair bepaald
met inachtneming van de reguliere richtlijnbepalingen,
inhoudende dat een bijstelling van de gebruiksduur
periodiek wordt vastgesteld. Indien de administratieve
minimale restantlevensduur korter is/wordt dan 15 jaar,
is bijzondere aandacht nodig voor een hernieuwde
inschatting van de restantlevensduur.

Het strategisch voorraadbeheer van de corporatie is in
principe leidend.

» Er staan de komende 15 jaren geen grootschalige sloop-
activiteiten gepland die van invloed kunnen zijn op de
bedrijfswaarde.
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Restwaarde

De restwaarde wordt bepaald op basis van een inschatting
van de actuele waarde van de grond. Die waarde dient
vervolgens te worden geindexeerd naar het jaar waarin

de exploitatie eindigt. De waarde van de grond is vastge-
steld op basis van een actueel besluit inzake het grondbe-
leid van de gemeente Velsen, waarin voor grondgebonden
(sociale) woningen een grondprijs is vastgesteld van

€ 20.570 (inclusief BTW) per woning en voor gestapelde
bouw € 16.335 (inclusief BTW) per woning.

Op deze kosten wordt € 11.500 per woning in mindering
gebracht ten behoeve van herhuisvesting van zittende be-
woners en kosten van sloop en opnieuw bouwrijp maken
van de grond. Alle genoemde bedragen zijn weergegeven
in prijspeil 2012 en worden geindexeerd tot einde levens-
duur op basis van het veronderstelde inflatiepercentage
(2,0%) en contant gemaakt tegen 5,25%.

Het bedrag van € 11.500 is opgebouwd uit: € 5.900 ten
behoeve van herhuisvesting (gebaseerd op actueel con-
venant) en € 5.600 sloopkosten (gebaseerd op ervarings-
cijfers van het Rode Dorp).

Rentabiliteitswaardecorrectie

Bij de bepaling van de bedrijfswaarde wordt niet langer
rekening gehouden met de rentabiliteitswaardecorrectie
van de bestaande leningenportefeuille.

De rentabiliteitswaardecorrectie betrof het verschil tussen
de contante waarde van de verwachte kasstromen uit
hoofde van leningen en de waardering van deze posten

op de balans. De rentabiliteitswaardecorrectie is als stelsel-
wijziging verwerkt.

Per 31 december 2013 bedraagt de bedrijfswaarde van het
sociaal vastgoed in exploitatie, berekend op basis van de
bovengenoemde uitgangspunten € 98.276.544.

In 2013 is een bestuursbesluit genomen voor een nieuwe
complexindeling. De nieuwe indeling is gebaseerd op
productmarktcombinaties (PMC), die zijn bepaald op basis
van het uitgangspunt van vastgoedsturing, zoals vastge-
legd in het strategisch voorraadbeleid. De PMC-indeling

is bepaald op basis van een indeling naar wijken. Voor de
bepaling van bijzondere waardeverminderingen en terug-
names van bijzondere waardeverminderingen op basis van
het verschil tussen de bedrijfswaarde en boekwaarde van
een PMC in de jaarrekening 2013, is gebruikgemaakt van
de nieuwe PMC-indeling. Hiermee wordt voldaan aan het
criterium duurzaamheid.

Indeling in kasstroomgenererende eenheden

De kasstroomgenererende eenheden zijn bepaald in
overeenstemming met het strategisch voorraadbeleid

van Wooncorporatie Kennemerhave. De indeling van het
strategische voorraadbeleid is gebaseerd op de indeling in
vier wijken (IUJmuiden, Santpoort-Noord, Velsen-Noord en
Velserbroek).

2013 2012

1.2 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Project De Hofstede

Project Molenweid

Stand per 1 januari

Mutaties in 2013

Investeringen project De Hofstede
Investeringen project Molenweid
Totaal mutaties

Stand per 31 december

Project De Hofstede betreft uitbreiding van de bestaande
'HOED'. Project Molenweid betreft nieuwbouw van een
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24.018 0
27.195 4.760
51.213 4.760

4.760

24.018
22.435
46.453

51.213

‘HOED’ (huisartsen onder een dak) met een aantal apparte-
menten.



1.3 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

1 januari
Aanschafwaarde
Cumulatieve afschrijvingen

Boekwaarden

Mutaties
Investeringen
Afschrijvingen

Totaal mutaties

31 december
Aanschafwaarde
Cumulatieve afschrijvingen

Boekwaarden

Wegens het verlaten van het kantoorpand, aan het Plein
1945, nummer 8 en 12 te IUmuiden, begin januari 2014 en
het niet kunnen doorberekenen van de gedane investerin-

Gebouw en

inrichting

1.273.643
-325.724
947.919

0
-947.919
-947.919

1.273.643
-1.273.643
0

Overig

inventaris

653.643
-367.201
286.442

4.530
-116.778

-112.248

658.173
-483.979

174.194

2013

174.194

Totaal

1.927.286
-692.925
1.234.361

4.530
-1.064.697
-1.060.167

1.931.816
-1.757.622

174.194

2012

1.234.361

gen aan de verhuurder of de nieuwe huurder is besloten
de boekwaarde ultimo 2013 volledig versneld af te schrij-
ven naar nul.
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2013 2012
2. Vastgoedbeleggingen
2.1 Commercieel vastgoed in exploitatie 6.788.444 6.340.153
Woningen en Onroerende Totaal
woongebouwen zaken niet
zijnde woningen
1 januari
Aanschafwaarde 3.428.467 3.460.801 6.889.268
Cumulatieve afschrijvingen -231.303 -317.812 -549.115
Boekwaarden 3.197.164 3.142.989 6.340.153
Mutaties
Afschrijvingen -224.245 -84.823 -309.068
Herclassificatie/herkwalificatie 733.083 24.276 757.359
Totaal mutaties 508.838 -60.547 448.291
31 december
Aanschafwaarde 4.161.550 3.485.077 7.646.627
Cumulatieve afschrijvingen -455.548 -402.635 -858.183
Boekwaarden 3.706.002 3.082.442 6.788.444

De bedrijfswaarde van het commercieel vastgoed in
exploitatie, is berekend op basis van de uitgangspunten
van het sociaal vastgoed in exploitatie, bedraagt per
31-12-2013 € 14.953.614.

Voor de toepassing van de minimumwaarderingsregel
wordt de realiseerbare marktwaarde vergeleken met de
boekwaarde.

Er is sprake van bijzondere waardeverminderingen als de
realiseerbare waarde (de hoogste van de directe dan wel de
indirecte opbrengstwaarde) lager is dan de boekwaarde.

Volgens RJ 213.507 en 508 (courante marktprijs = markt-
waarde) is de realiseerbare waarde voor het commercieel
vastgoed de actuele waarde.

Op basis hiervan is de marktwaarde van het commercieel
vastgoed € 14.101.458.

Voor de geschatte marktwaarde van de commerciéle huur-

woningen, zijn als basis de gerealiseerde verkoopprijzen in
2013 aangehouden en vergeleken met de WOZ-waarden.
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Op basis van deze analyse is geconstateerd dat de gereali-
seerde verkoopprijzen van verkochte woningen en garages
21% lager ligt dan de WOZ-waarden van 2013 (met peilda-
tum 1-1-2012).

De bedrijfspanden waar commerciéle activiteiten plaats-
vinden, zijn getaxeerd door een onafhankelijke taxateur.
Dit betreft panden waarin een wijkcentrum, fysiotherapie,
apotheek en diverse huisartsen zijn gevestigd. Deze vier
panden zijn begin 2013 getaxeerd op marktwaarde in
verhuurde staat voor € 4.682.500 totaal.

Na evaluatie met de taxateur begin 2014 is het gerecht-
vaardigd om die waarden met 3% te laten dalen in verband
met marktontwikkelingen in 2013. De taxatiewaarde van
deze panden wordt dan € 4.542.025.

De boekwaarde op basis van historische kosten is

€ 3.021.009. Door toepassing van de minimumwaarde-
ringsregel dient een afwaardering plaats te vinden op
een aantal panden voor in totaal € 27.880.

Gezien de materialiteit (0,58% van de marktwaarde) is
besloten geen afwaardering plaats te laten vinden.



3. Financiéle vaste activa
Te vorderen BWS-subsidies

Deelneming Kennemerhave Beleggingen B.V.

Te vorderen BWS-subsidies

Het verloop is als volgt weer te geven:
Saldo per 1 januari

Overige mutaties
Rente
Te ontvangen jaarlijkse bijdrage

Saldo per 31 december

Deelneming Kennemerhave Beleggingen B.V.
Het verloop is als volgt weer te geven :

Saldo per 1 januari

Storting liquide middelen

Saldo per 31 december

Vlottende activa

4. Voorraden

4.1 Vastgoed bestemd voor verkoop

4.2 Overige voorraden

Aantal woningen bestemd voor verkoop.

De verkoopportefeuille bestaat ultimo 2013 uit 14 wonin-
gen met een geschatte marktwaarde (opbrengstwaarde)
van € 1.626.455 en 12 garages met een geschatte markt-
waarde van € 200.000.

De marktwaarde is gebaseerd op onafhankelijke taxatie-
rapporten (opgemaakt in 2013) of de reeds bekende ver-
koopprijzen van verkochte woningen en garages in 2014.
Indien het laatst opgemaakte taxatierapport van een
woning reeds in 2012 heeft plaats gevonden is de markt-

2013 2012

194.542 285.859
1.000 18.000
195.542 303.859
285.859 373.828
0 -2

10.924 14.274
-102.241 -102.241
194.542 285.859
18.000 18.000
17.000 0
1.000 18.000
109.610 127.439
2.181.284 2.077.924
2.290.894 2.205.363

waarde gecorrigeerd met het dalingspercentage van de
WOZ waarde van 2013 ten opzichte van 2012.

De bedrijfswaarde van de verkoopportefeuille bedraagt
€ 565.469.

De “Overige voorraden” betreffen de grondwaarde met

geactiveerde rentekosten en diverse geactiveerde kosten
van de KPN-locatie.
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5. Vorderingen

5.1 Huurdebiteuren

5.2 Gemeenten

5.3 Belastingen en premies sociale verzekeringen
5.4 Overige vorderingen

5.5 Overlopende activa

5.1 Huurdebiteuren

De specificatie naar aantal huurders met een
achterstand in aantal maanden luidt als volgt:
1 Maand of minder

Tussen 1 en 2 maanden

Tussen 2 en 3 maanden

Tussen 3 en 4 maanden

Tussen 4 en 5 maanden

Tussen 5 en 6 maanden

Meer dan 6 maanden

Vertrokken huurders
Totaal woningen
Bedrijfsgebouwen
Totaal corporatie

Af: vermoedelijk oninbaar

De huurachterstand bedraagt 1,97% van de te ontvangen jaarhuur en vergoedingen. In 2012 was dit 1,79%.

De voorziening wordt per kwartaal beoordeeld op waar-
schijnlijkheid van oninbaarheid en bestaat uit posten
verdeeld over WSNP (Wet Schuldsanering Natuurlijke
Personen)/failliet, minnelijk traject (sociaal.nl) en de deur-

waarders (vertrokken bewoners).

Het verloop van de voorziening wegens oninbaarheid

is als volgt:
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2013
96
31
15
11

13

17
185
34
219

219

2012
90
25
17
16
11

13
179
33
212

213

Boekwaarde per 1 januari

2013

148.415
3.792

0
125.322
30.202
307.731

31-12-13
38.826
27.001
19.815
21.832
29.848

3.639
73.396
214.357
39.058
253.415
0
253.415
105.000

148.415

2013
102.000

Dotatie/onttrekking ten laste

van de exploitatie

3.000

Boekwaarde per 31 december 105.000

2012

121.510
15.032
851.961
431.301
104.370
1.524.174

31-12-12
38.511
20.235
21.936
26.169
20.954
17.294
43.123

188.222
33.333
221.555
1.955
223.510
102.000

121.510

2012
72.000

30.000
102.000



5.2 Gemeenten
De specificatie per ultimo het boekjaar:

Bijdrage woningaanpassing minder validen

5.3 Belastingen en premies sociale verzekeringen
BTW te vorderen

Vennootschapsbelasting

5.4 Overige vorderingen

Te ontvangen schadeafrekening

Diverse rentes

Nog te ontvangen afrekening verkoopopbrengst

Overige

Te ontvangen schadeafrekening betreft nog te ontvangen uitkeringen van de verzuimverzekering en een
uitkering van de brandverzekering. nog te ontvangen rente van de Zakelijke Spaarrekening bij de ING.

5.5 Overlopende activa
Vooruitbetaalde assurantiepremie
Vooruitbetaalde erfpacht
Vooruitbetaalde huur kantoor
Overlopende verkoopkosten
Vooruitbetaalde abonnementskosten
Vooruitbetaalde automatiseringskosten

Vooruitbetaald overig

In april 2008 heeft Wooncorporatie Kennemerhave het
bloot eigendom van een aantal percelen in de Zeehelden-
buurt in [Jmuiden gekocht van de gemeente Velsen. De
waarde van de percelen is indertijd geschat tegen sociale
kavelprijzen. In de overeenkomst is het zogenaamde voor-
keursrecht door de gemeente bedongen, hetgeen inhoudt
dat Wooncorporatie Kennemerhave bij de wens van
vervreemding van een woning genoemd uit deze over-
eenkomst, deze als eerste moet aanbieden voor koop aan
de gemeente. Indien de gemeente geen gebruik wenst te
maken van dit voorkeursrecht, staat het de wooncorporatie
vrij deze woning aan een ieder aan te bieden.

2013 2012
3.792 15.032
0 501.940
0 350.021
0 851.961
15.907 169.210
79.330 106.313
0 116.887
30.085 38.891
125.322 431.301
0 4,910
1.044 653
8.402 8.182
0 42.645
81 553
0 26.391
20.675 21.036
30.202 104.370

In de overeenkomst is echter afgesproke n dat bij verkoop
de meerwaarde van de ondergrond van de woning, zijnde
het verschil tussen de getaxeerde waarde van de onder-
grond bij verkoop van de woning en de geindexeerde
aankoopprijs van de ondergrond van de woning, afgedra-
gen dient te worden aan de gemeente.

Op dit moment is er een discussie gaande met de ge-
meente over de huidige waarde van de grond van zes

(in 2012) en twee (in 2013) verkochte woningen waarvoor
bovenstaande geldt.
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6. Liquide middelen
ING rekening courant plus
Kas

ING projecten
Kruisposten

ING stortingsrekening

ING extra bonus rekening

7. Eigen vermogen
Overige reserves

Resultaat boekjaar

Overige reserves

Algemene reserve

Het verloop is als volgt:

Saldo per 1 januari

Resultaat voorgaande jaren
Overboeking wettelijke reserves

Saldo per 31 december

Resultaat boekjaar

8. Voorzieningen
8.1 Reservering jubileumuitkeringen
8.2 Reservering loopbaanontwikkeling

8.3 Voorziening verlieslatende contracten

In de CAO Woondiensten is een persoonsgebonden loop-
baanbudget per medewerker afgesproken. Elke medewer-
ker heeft recht, afhankelijk van indiensttreding, op een
budget ten behoeve van zijn loopbaanontwikkeling. Voor
2014 zijn nog geen concrete budgetaanvragen bekend.
Het karakter van de voorziening is overwegend langlopend.
De voorziening verlieslatende contracten heeft betrekking
op het voormalig kantoorpand. In verband met de fusie
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2013 2012
388.230 807.251
1.266 959
540 2.896
515 0
7.091 40.125
9.914.031 4.100.000
10.311.673 4.951.231
10.781.612 3.5635.472
3.806.326 7.246.140
14.587.938 10.781.612
3.535.472 1.221.253
7.246.140 2.314.174
0 45
10.781.612 3.535.472
3.806.326 7.246.140
44.800 46.200
61.800 66.300
62.193 0
168.793 112.500

met Stichting AWV Eigen Haard wordt het voormalig kan-
toorpand met ingang van januari 2014 niet meer bezet.
Het bestuur verwacht dat de huurcontracten, met een
looptijd tot augustus 2021 uiterlijk 1 september 2014 zijn
afgewikkeld. De huurverplichtingen tot en met augustus
nominaal opgenomen is een voorziening verlieslatende
contracten. De nominale waarde van de huurverplichtin-
gen tot einde looptijd bedraagt € 740.000.



2013 2012
9. Langlopende schulden
9.1 Schulden/Leningen overheid 5.488.971 5.891.397
9.2 Schulden/Leningen kredietinstellingen 63.756.198 67.303.640
9.3 Overige schulden 31.775 32.138
69.276.944 73.227.175
9.1 + 9.2 Schulden/Leningen overheid en kredietinstellingen
Het verloop van de leningen is als volgt: Leningen van Leningen Totaal
overheid krediet
instellingen
1 januari
Leningen overheid/kredietinstellingen 6.273.580 70.129.012 76.402.592
Af: aflossingsverplichting komend jaar -382.183 -2.825.372 -3.207.555
5.891.397 67.303.640 73.195.037
Mutaties boekjaar
Af: aflossingen -382.183 -2.825.372 -3.207.555
-382.183 -2.825.372 -3.207.555
31 december
Leningen overheid/kredietinstellingen 5.891.397 67.303.640 73.195.037
Af: aflossingsverplichting komend jaar -402.426 -3.647.442 -3.949.868
5.488.971 63.756.198 69.245.169
Voor de leningen gelden rentevoeten die variéren van Van de schuldrest heeft € 57,9 miljoen (2012: € 63,2
1,64 tot 7,85%. miljoen) een looptijd van langer dan 5 jaar.

De binnen een jaar vervallende aflossingsverplichtingen

De gemiddelde rentevoet van de uitstaande leningen bedragen € 3.949.868 en zijn op de balans opgenomen

bedraagt 3,93%. De gemiddelde looptijd is 20 jaar.

onder de kortlopende schulden.
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2013 2012

Rente- en kasstroomrisico
Hierna is de leningportefeuille uitgesplitst naar rentepercentage en naar resterende looptijd.

Rente Rente Resterende
percentages € herziening € looptijd €
Roll over 7.000.000 van 1 tot 6 maanden < 1 jaar 3.949.868
0%-1% 0 van 6 tot 12 maanden 11.280.579 van 1 tot 5 jaar 7.669.681
2%-3% 3.500.000 van 1 tot 5 jaar 21.376.882 van 5 tot 10 jaar 11.500.000
3%-4% 15.676.882 van 5 tot 10 jaar 11.500.000 van 10 tot 15 jaar 8.056.659
4%-5% 34.846.179 > 10 jaar 29.037.576 van 15 tot 20 jaar 7.198.523
5%-6% 12.041.147 > 20 jaar 34.820.306
> 6% 130.829

73.195.037 73.195.037 73.195.037

9.3 Overige schulden

Saldo waarborgsommen 31.775 32.138

De waarborgsommen zijn geheven uit hoofde van de huurovereenkomst. Over de betaalde waarborgsommen wordt bij
teruggave geen rente vergoed.

10. Kortlopende schulden

10.1 Schulden aan kredietinstellingen 3.949.868 3.207.555
10.2a Schulden aan gemeenten 188.779 156.505
10.2b Schulden aan leveranciers 836.650 791.303
10.3 Belastingen en premies sociale verzekeringen 100.461 40.334
10.4 Schulden ter zake van pensioenen 19.534 18.166
10.5 Overige schulden 88.562 128.892
10.6 Overlopende passiva 1.215.262 1.299.542

6.399.116 5.642.297

10.1 Schulden aan kredietinstellingen

Binnen een jaar vervallende aflossingsverplichtingen 3.949.868 3.207.555
3.949.868 3.207.555
De kredietlimiet in rekening courant is € 500.000; hiervan 31 december 2013 verlaagd naar nul.
is in 2013 geen gebruik gemaakt. Vanwege de fusie per De activa zijn niet als zekerheid gesteld voor aangegane
1 januari 2014 met AWV Eigen Haard is de limiet per geldleningen.
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10.2.a Schulden aan gemeenten

2013

Te betalen meerwaarde ondergrond inzake verkoop woningen Zeeheldenbuurt 170.598

Te betalen erfpacht Zeeheldenbuurt

Te betalen diversen

De te betalen meerwaarde ondergrond inzake verkoop wo-
ningen Zeeheldenbuurt betreft de geschatte kosten van de
afkoop van de erfpachtverplichting richting de gemeente

10.2.b Schulden aan leveranciers

Schulden aan leveranciers

10.3 Belastingen en premies sociale verzekeringen

Omzetbelasting
Loonbelasting

Premies sociale verzekeringen

10.4 Schulden ter zake van pensioenen
SPW premies pensioen en WIA
SVW premies OVP en FSOW

10.5 Overige schulden

Huurtoeslag

Verlof, bonus en functiewaardering
Personeelsvereniging

Netto salaris

Te betalen servicekosten

Te betalen kosten woonruimteverdeelsysteem

Diversen

10.6 Overlopende passiva
Niet vervallen rente
Vooruitontvangen huur

Overige

18.006
175
188.779

2012

135.134
18.006
3.365
156.505

Velsen van zes in 2012 en twee in 2013 verkochte woningen.
In de loop van 2014 zullen deze kosten worden afgewik-

keld.

836.650
836.650

65.311
28.108
7.042

100.461

18.660
874

19.534

47.000

24.438
13.381

3.743
88.562

1.148.944
62.818
3.500

1.215.262

791.303
791.303

30.028
10.306
40.334

15.375
2.791

18.166

44,178
46.100
2.317
2.500
26.892
0

6.905
128.892

1.195.427
100.756
3.359
1.299.542
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Niet uit de balans blijkende rechten en verplichtingen

Deelneming in de stichting Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW)

Ingevolge het reglement van het WSW neemt iedere
deelnemer deel in het risico waartoe de stichting WSW
zich voor de deelnemers borg heeft gesteld. De bijdrage
is maximaal 3,85% van het schuldrestant van de door de
deelnemer aangegane lening waarvoor het WSW zich
borg heeft gesteld. De stichting WSW zal overgaan tot
invordering van deze bijdrage als het vermogen van

het WSW onder de minimumgrens van 0,25% van de
gegarandeerde uitstaande schuldrestanten komt.

De verplichting bedraagt per 31 december 2013

€ 2.818.007 inzake 19 borgstellingen (2012: € 2.941.515
inzake 20 borgstellingen).

Huurverplichtingen

De huurverplichting voor het pand Plein 1945 nr. 8 en
nr. 12 loopt tot en met juli 2021.

Voor 2014 is € 62.193 opgenomen als verlieslatend
huurcontract.

Aangegane verplichtingen

Ultimo het boekjaar is er sprake van een (restant)ver-
plichting ad € 2.858 inzake de overige voorraden (het
voormalig KPN-project), waarvoor opdrachten met derden
zijn aangegaan en die nog niet geheel of gedeeltelijk zijn
afgewikkeld. Het bedrag heeft betrekking op het voorma-
lige KPN-project monitorinspanning.
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Verzekering
Het vastgoed is in 2013 bij Centraal Beheer verzekerd
tegen brand- en stormschade.

De verzekerde som bedraagt € 210,9 miljoen. Het feitelijk
verzekerde bedrag ligt hoger; Centraal Beheer vergoedt

bij schade de werkelijke herbouwwaarde van het perceel.
Van de verzekerde som is € 198,6 miljoen toe te wijzen aan
het sociaal vastgoed, € 9,7 miljoen aan het commercieel
vastgoed verkopen vastgoed en € 2,6 miljoen aan het te
verkopen vastgoed.

OZB taxatie

Het vastgoed is in 2013 voor de OZB getaxeerd op € 352,8
miljoen (2012: € 379,2 miljoen).

Hiervan is € 6,4 miljoen verkocht in 2013, € 328,3 miljoen
sociaal vastgoed, € 15,9 miljoen commercieel vastgoed en
€ 2,2 miljoen te verkopen vastgoed.

Volmacht WSW

Wooncorporatie Kennemerhave heeft een onvoorwaarde-
lijke en onherroepelijke volmacht verstrekt aan het WSW
(als bedoeld in het Reglement van deelneming stichting
Waarborgfonds Sociale Woningbouw, artikel 30), zodat
het WSW in staat wordt gesteld om, wanneer daartoe aan-
leiding is, over te gaan op hypotheekvestiging op het bezit
dat de woningstichting in onderpand heeft gegeven. Het
onderpand bestaat uit alle DAEB-huurwoongelegenheden
van Wooncorporatie Kennemerhave.



Toelichting winst- en verliesrekening

Bespreking jaarresultaat
De winst- en verliesrekening over 2013 sluit met een voordelig jaarresultaat van € 3.806.326.
Het jaarresultaat over 2013 is in vergelijking met 2012 met ongeveer € 3.440.000 afgenomen.

Deze afname van het resultaat bestaat uit:

Nadeliger door:

- Hogere afschrijvingskosten op vaste activa wegens extra afschrijving op
voormalig kantoorpand. Tevens is er in 2013 voor € 1.300.000 geinvesteerd
wat ook een toename van de afschrijving tot gevolg heeft.

- Terugnemingen en afboekingen materiéle vaste activa als gevolg van
mutaties in de bedrijfswaarde. In 2013 geen terugnemingen en afboekingen,
dit was in 2012 nog € 2.784.000 voordelig.

- Hogere kosten voor erfpacht wegens herziening in 2012.

- Hogere overige bedrijfslasten hoofdzakelijk wegens een
hogere bijdrage saneringssteun aan het CFV.

- Lagere overige bedrijfsopbrengsten hoofdzakelijk wegens
de restitutie BTW van het KPN-terrein in 2012.

- Hogere kosten voor leefbaarheid.

Voordeliger door:

- Per saldo € 357.000 hogere huuropbrengsten. De huuropbrengsten namen toe
met € 387.000 als gevolg van de huurverhoging en huurverhoging bij mutaties.
De huurderving nam toe met € 30.000.

- Hogere netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille.
- Hogere opbrengsten servicecontracten.
- Lagere personeelskosten wegens kleine afname van de formatie.

- Lagere onderhoudskosten hoofdzakelijk wegens minder uitgaven
voor planmatig onderhoud.

- Lagere lasten serviceabonnement.

- Per saldo lagere rentelasten en -baten, deze namen per saldo
af met € 272.000. De rentelasten namen per saldo af met € 303.000,
de rentebaten namen af met € 31.000.

- Overige posten per saldo voordeliger.

Jaarresultaat per saldo lager

-1.308.000

-2.784.000

-30.000

-5620.000

-5673.000
-16.000

357.000
602.000
9.000
10.000

523.000
17.000

272.000
1.000

-3.440.000
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Bedrijfsopbrengsten

11. Huuropbrengsten
Huren woningen en woongebouwen

Huren overige onroerende zaken

Huurderving wegens leegstand
Huurderving wegens oninbaarheid

Per saldo

De huuropbrengst is met circa € 357.000 toegenomen als
gevolg van jaarlijkse huurverhogingen, en als gevolg van
geriefsverbeteringen en huurharmonisatie bij mutatie.

De huurderving is met circa € 30.000 toegenomen, waar-

12. Opbrengsten servicecontracten
Vergoedingen servicekosten

Vergoedingsderving servicekosten wegens leegstand
Te verrekenen servicekosten met huurders

Opbrengst serviceabonnement

13. Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille
Verkoop woningen

Verkoop onroerende zaken niet zijnde woningen

Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille betreft het
resultaat/de opbrengsten uit verkopen (38 woningen,
2 garages en 1 gezinsvervangend tehuis) van bestaand

Sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie
Opbrengst verkopen bestaand bezit

Af: direct toerekenbare kosten

Af: boekwaarde

Verkoopresultaat bestaand bezit
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2013 2012
11.855.149 11.468.773
749.207 748.721
12.604.356 12.217.494
-176.553 -142.981
-39.489 -43.192
12.388.314 12.031.321

onder leegstand wegens nog te verkopen bezit.

Per 1 juli 2013 zijn de huren gemiddeld verhoogd met
4,49% (per 1 juli 2012 2,3%).

297.856 296.636
-2.602 -3.559
-23.283 -26.189
43.617 39.271
315.588 306.159
3.700.748 3.035.871
83.191 146.494
3.783.939 3.182.365

bezit sociaal en commercieel vastgoed aan derden
en is als volgt te specificeren:

4.491.500 3.608.500
-274.956 -274.265
-515.796 -298.364

3.700.748 3.035.871



2013 2012
Onroerende zaken niet zijnde woningen
Opbrengst verkopen bestaand bezit 737.300 157.500
Af: direct toerekenbare kosten -5.500 -9.123
Af: boekwaarde -648.609 -1.883
Verkoopresultaat bestaand bezit 83.191 146.494
14. Overige waardeveranderingen (im)materiele vaste activa en vastgoedportefeuille
Terugneming duurzaam lagere bedrijfswaarde complex 1 [Jmuiden-Zuid -33.841
Terugneming duurzaam lagere bedrijfswaarde complex 5 [Jmuiden 0 -329.062
Terugneming duurzaam lagere bedrijfswaarde complex 10 Kerkstraat 0 -117.506
Terugneming duurzaam lagere bedrijfswaarde complex 12 [IJmuiden 0 -585.211
Terugneming duurzaam lagere bedrijfswaarde complex 13 Mercuriusstraat 0 -366.277
Terugneming duurzaam lagere bedrijfswaarde complex 14 [IJmuiden 0 -305.028
Terugneming duurzaam lagere bedrijfswaarde complex 41 De Raetstraat 0 -372.596
Terugneming duurzaam lagere bedrijfswaarde complex 42 Velsen-Noord 0 -1.049.519
Terugneming duurzaam lagere bedrijfswaarde complex 45 Smidt van Gelderstraat 0 -9.221
Terugneming duurzaam lagere bedrijfswaarde complex 47 Velsen-Noord 0 -65.368
0 -3.233.629
15. Overige bedrijfsopbrengsten
Doorberekende kosten aan derden 22.135 27.263
BTW voormalig KPN-terrein 3.830 572.607
Overige 6.814 6.722
32.779 606.592
De doorberekende kosten aan derden betreffen zaken inzake uitgaven met betrekking tot het KPN-terrein.
als doorbelaste administratiekosten aan huurders, de
VVE'’s, en de Winkelstichting en de verhuur van een Aangezien er geen bouw heeft plaatsgevonden en
zendmast van KPN. er ook geen concrete plannen zijn, is het mogelijk de
BTW voormalig KPN-terrein betreft de betaalde BTW hiervoor betaalde BTW terug te vorderen.

Jaarverslag 2013

53



2013 2012

Bedrijfslasten

16. Afschrijvingen op materiéle vaste activa en vastgoedportefeuille

Woningen en woongebouwen 2.394.148 1.962.203
Onroerende zaken niet zijnde woningen 153.471 156.194
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 1.064.697 185.281

3.612.316 2.303.678

17. Overige waardeveranderingen van materiéle vaste activa en vastgoedportefeuille

Duurzaam lagere marktwaarde complex 80 Velsen Noord 0 25.240
Duurzaam lagere marktwaarde complex 86 Santpoort Noord 0 423.882
Per saldo waardeverandering 0 449.122

18. Erfpacht

Gemeente Velsen 51.440 21.142

Dit betreft de jaarlijks verschuldigde canon aan de gemeen-  Velsen een voorstel ontvangen om het bloot eigendom van

te Velsen voor complex 4. deze 57 woningen in de Zeeheldenbuurt voor € 829.000 af
De gemeente Velsen heeft per 7 augustus 2012 de canon- te kopen. Gezien de hoogte van dit bedrag is besloten om in
prijs van € 3.136 per jaar naar € 49.740 per jaar verhoogd. 2012 en 2013 de canon te betalen en de beslissing inzake het
Wooncorporatie Kennemerhave heeft van de gemeente afkoopvoorstel uit te stellen tot medio 2014.

19. Lonen en salarissen

19. Lonen en salarissen

Salarissen inclusief vakantiegeld 968.143 922.091
Ontvangen ziekengeld, WAO-uitkering -103.759 -47.576
864.384 874.515

Het gemiddelde aantal werknemers omgerekend in fte's gedurende het boekjaar bedraagt 15,24 (2012: 15,67).

20. Sociale lasten

Sociale lasten uitvoeringsinstelling 67.525 78.265
Ziektewetverzekering 29.428 19.441
Zorgverzekeringswet bijdrage 57.966 54.349
154.919 152.055
Per 1 januari 2013 is de Wet normering bezoldiging top- lingsovereenkomst ontvangen heeft, wordt op grond
functionarissen publieke en semipublieke sector (verder: van deze wet gezien als topfunctionaris. In het kader van
WNT) in werking getreden. De directeur, die een vaststel- de WNT worden de volgende gegevens gemeld.
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2013 2012

Functie of functies Directeur-bestuurder  Manager vastgoed
Bruto-salaris 93.060 77.245
In het boekjaar verrichte uitkeringen wegens

beéindiging van het dienstverband Niet van toepassing 108.722
Belastbare vaste en variabele onkostenvergoedingen 1.292 928

Totale uit publieke middelen gefinancierde bezoldiging

en relevant voor de toepassing van de WNT 24.727 16.822

Duur van het dienstverband in het boekjaar (in maanden) 12 12

Omvang in uren per week van het dienstverband in het boekjaar 36 36

Einde dienstverband Niet van toepassing 31-12-2013

Jaar waarin het dienstverband is geéindigd Niet van toepassing 2013
De directeur valt in de overgangsregeling van de WNT, Kennemerhave merkt alleen de directeur-bestuurder aan
nu de met hem gemaakte bezoldigingsafspraak (ruim) als topfunctionaris aangezien hij als enige zelfstandig
voor 1 januari 2013 is overeengekomen. Dit betekent dat beslissingsbevoegd is.

de bezoldiging overeenkomstig de wettelijke regeling
in zeven jaar zal worden aangepast. Wooncorporatie

21. Pensioenlasten

Pensioen- en VUT premies 174.371 176.728

22. Onderhoudslasten

De werkelijke kosten voor onderhoud en leefbaarheid worden direct ten laste van de winst- en verliesrekening
verantwoord. Voor een verdere toelichting wordt verwezen naar de toelichting in de waarderingsgrondslagen.

Planmatig onderhoud 1.134.948 1.628.999
Mutatie onderhoud 153.578 234.786
Reparatie- en klachtenonderhoud 448.909 448.285
Contract onderhoud 327.146 273.145
Bijdrage onderhoud Verenigingen van Eigenaren 101.503 104.246

2.166.084 2.689.461

23. Leefbaarheid

Kosten sociale activiteiten 8.832 10.878
Kosten fysieke activiteiten 50.632 32.454
59.464 43.332
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24. Lasten servicecontracten
Kosten servicekosten

Kosten serviceabonnement

25. Overige bedrijfslasten
Beheerskosten:

Overige personeelskosten
Huisvestingskosten
Bestuurskosten

Vergoeding commissarissen
Algemene kosten

Subtotaal beheerskosten

Heffingen:

Belastingen

Verzekeringen

Bijdrageheffing Centraal Fonds Volkshuisvesting

Subtotaal heffingen

Overige bedrijfslasten:

Afboeken div. vervallen projecten
Fusiekosten

Diversen

Subtotaal overige bedrijfslasten

Totaal overige bedrijfslasten

In de huisvestingskosten is € 62.193 opgenomen als ver-
lieslatend huurcontract.

De vergoeding commissarissen omvat periodiek betaalde
beloningen, representatiekosten en overige kosten.

De bestuurskosten omvatten representatiekosten en overige
kosten, beloning is opgenomen onder de salariskosten.

De WNT geeft ten aanzien van de bezoldiging van commis-
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2013 2012
252.312 252.216
36.889 54.399
289.201 306.615
268.189 301.778
234.345 167.423
5.431 10.158
29.775 21.089
567.296 708.151
1.105.036 1.208.599
660.088 668.478
35.512 23.299
529.098 42.513
1.224.698 734.290
0 75.666
235.865 27.102
11.684 10.932
247.549 113.700
2.577.283 2.056.589

sarissen aan dat deze per 1 januari 2013 maximaal 5% (lid)
of 7,5% (voorzitter) mag bedragen van de voor de organi-
satie geldende maximale bezoldiging van de bestuurder.
Een commissaris die voér 1 januari 2013 is benoemd en
wiens vergoeding hoger is dan de WNT aangeeft, kan deze
hogere vergoeding blijven ontvangen tot het moment van
herbenoeming op basis van overgangsrecht.



Bezoldiging commissarissen 2013 (bedragen exclusief BTW)

Naam

J. Stellingsma
M.M.A.E. Heemskerk
P.J.H. Oomes

De totale kosten van de Raad van Commissarissen
bedroegen in 2013 in totaal € 29.775 (2012: € 22.273).
Deze stijging wordt gedeeltelijk verklaard doordat vanaf
1 januari 2013 over de vergoeding van commissarissen
BTW in rekening wordt gebracht.

De bezoldiging van enkele leden van de Raad van Commis-
sarissen was in 2013 hoger dan de WNT aangeeft.

De vergoeding valt echter onder de overgangsregeling die
de WNT kent, omdat de benoeming van deze leden (ruim)
voor de inwerkingtreding van de WNT plaats vond.

Algemene kosten
Advieskosten
Automatiseringskosten
Accountantskosten
Contributies & abonnementen
Bewonersblad

Drukwerk en kantoorbenodigdheden
Portikosten en telefoonkosten
Incassokosten
Woonruimteverdeelsysteem
Huurdersoverlegkosten

Overige algemene kosten

Honoraria externe accountant

Controle van de jaarrekening

2013 2012

Functie Bezoldiging
Voorzitter Raad van Commissarissen 9.841
Lid Raad van Commissarissen 6.160
Lid Raad van Commissarissen 6.271

De leden van de Raad van Commissarissen kunnen
werkelijk gemaakte reis- en onkosten declareren. De
reiskosten per auto worden vergoed op basis van € 0,19
per kilometer of die van openbaar vervoer op basis van
gemaakte kosten.

De bijdrageheffing Centraal Fonds Volkshuisvesting
bestaat uit € 50.073 verhuurdersheffing en € 479.025
saneringssteun.

De fusiekosten zijn opgebouwd uit kosten inzake haalbaar-
heidsonderzoeken, advieskosten en begeleidingskosten.

Andere niet-controle diensten w.o. woningtoewijzingen, wijzigingen RJ 645,

bepalen fiscale positie en overige administratieve dienstverlening

130.327 336.320
114.050 111.256
85.156 98.693
27.322 34.860
38.424 34.063
20.300 28.518
22.347 24.478
29.777 6.648
62.615 6.124
5.315 5.077
31.663 22.114
567.296 708.151
52.332 71.188
32.824 27.505
85.156 98.693
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26. Financiéle baten en lasten

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

Renteopbrengsten BWS-subsidies

26.2 Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Geactiveerde rente op voorraden
Rentebaten op vorderingen

Rentebaten op uitstaande middelen en overige rentebaten

26.3 Rentelasten en soortgelijke kosten
Rentelasten leningen overheid en kredietinstellingen

Overige rentelasten

Overzicht renteresultaat

Rentelasten en soortgelijke kosten
Langlopende schulden

Rente leningen overheid en kredietinstellingen
Overige rentelasten

Doorberekend aan projecten

Totaal rentelasten

Rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Financiéle vaste activa

Rente m.b.t. te vorderen BWS-subsidies
Vorderingen

Overige rente

Liquide middelen

Rente op uitgezette middelen

Totaal rentebaten

Per saldo rentelast
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2013

8.334

82.672
14.015
76.156

172.843

2.938.277
11.272

2.949.549

2.938.277
11.272
-82.672
2.866.877

8.334

14.015

76.156

98.505
2.768.372

2012

14.274

81.793
87.814
27.188

196.795

3.159.045
92.713
3.251.758

3.159.045
92.713
-81.793
3.169.965

14.274

87.814

27.188

129.276
3.040.689



27. Belastingen
De belastinglast 2013 is als volgt bepaald:

Commercieel resultaat 2013 voor belastingen

Bij:
Fiscaal lagere afschrijvingen
Saneringssteun

Gemengde kosten

Af:

Fiscaal lagere boekwinst verkoop
Fiscale afschrijving disagio leningen o/g
Investeringsaftrek

Fiscaal minder geactiveerd

Mutatie fiscale onderhoudsvoorziening

Belastbaar bedrag voor verliesverrekening

Verrekenbare verliezen uit:

Verschuldigde vennootschapsbelasting

Saldo te verrekenen verlies in komende jaren

De belasting over het resultaat wordt berekend over het
resultaat voor belastingen in de winst-en-verliesrekening.
Daarbij is rekening gehouden met beschikbare fiscaal com-
pensabele verliezen uit voorgaande boekjaren, vrijgestelde
winstbestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare
kosten.

Er wordt geen actieve belastingvordering gevormd voor

2.480.018
479.025
4.400

4.332.653
177.517
1.187
425.000
64.846

2007 -182.091

2010 -1.256.681

2012 -1.293.479

2013

3.802.786

2.963.443

5.001.203

1.765.026

-2.732.251

-967.225

verrekenbare verliezen, in verband met de onzekerheid
over de realisatie van de verrekening met toekomstige

winsten.
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Kasstroomoverzicht

(volgens de directe methode)

Bedragen x € 1.000

Kasstroom uit operationele activiteiten

Ontvangsten

Huuropbrengsten

Zelfstandige huurwoningen
Onzelfstandig overige wooneenheden
Maatschappelijk vastgoed

Overige niet woongelegenheden

Opbrengsten servicecontracten

Overheidsontvangsten

Overige bedrijfsopbrengsten

Renteontvangsten

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven

Erfpacht

Personeelsuitgaven

Lonen en salarissen
Sociale lasten

Pensioenlasten

Onderhoudslasten

Overige bedrijfslasten

Renteuitgaven

Sectorspecifieke heffing

Leefbaarheid

Lasten servicecontracten

Vennootschapsbelasting

Saldo uitgaande kasstromen

Kasstroom uit operationele activiteiten
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11.639
70

649

30

864
155

174

2013

12.388

316
102
782

76
13.664

51

1.194

2.166
1.966
2.867
529
59
289
-350
8.772

4.892

2012

12.032
11.283
81
635
33

306

102

35

27

12.502

21

1.203
874
152
177

2.689

2.014

3.170

43

43

307

9.490
3.012



2013 2012

Kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten

MVA Ingaande kasstroom A.DAEB en B.niet-DAEB

A. Verkoopontvangsten 4.492 3.766
B. Verkoopontvangsten 737 0
Tussentelling ingaande kasstroom MVA 5.229 3.766

MVA Uitgaande kasstroom A.DAEB en B.niet-DAEB

A. Nieuwbouw 0 0
B. Nieuwbouw 0 0
A. Verbeteringen 1.256 662
B. Verbeteringen 0 0
A. Investeringen overig 5 39
B. Investeringen overig 0 0
A. Externe kosten bij verkoop 275 236
B. Externe kosten bij verkoop 6 0
Tussentelling uitgaande kasstroom MVA 1.541 937
Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA 3.688 2.829
FVA

Ontvangsten 17 0
Uitgaven 0 0
Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 17 0
Kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten 3.705 2.829

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Ingaand: Nieuwe te borgen leningen 0 7.000
Uitgaand: Aflossing geborgde leningen 3.208 8.063
Kasstroom uit financieringsactiviteiten -3.208 -1.063
Mutatie liquide middelen 5.390 4.778
Wijziging kortgeldmutaties -29 23
Liquide middelen per 1-1 4.951 150
Liquide middelen per 31-12 10.312 4.951

Bestemming jaarresultaat
Het jaarresultaat is toegevoegd aan:

Overige reserves 3.806.326 7.246.140
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Kengetallen (per ultimo boekjaar)

Boekjaar 2013 2012 2011 2010 2009

Gegevens bezit

Aantal verhuureenheden in exploitatie

Woningen en woongebouwen 2.089 2.128 2.155 2.143 2.134
Overige onroerende zaken 48 50 58 58 60
Totaal 2.137 2.178 2.213 2.201 2.194

Aantal verhuureenheden per categorie

Sociaal vastgoed 2.026 2.084 2.132
Commercieel vastgoed 84 66 78
Vastgoed bestemd voor de verkoop 27 28 3
Totaal 2.137 2.178 2.213

Mutaties in het woningbezit

Aantal opgeleverd 0 0 25 39 0
Aantal aangekocht 0 0 0 0 1
Aantal verkocht -41 -27 -13 -3 -1
Aantal gesloopt -1 0 0 -27 0
Aantal overige mutaties 1 0 0 -2 1
Kwaliteit

Aantal woningen woningverbetering 149 79 76 94 54
Kosten woningverbetering/woning 8.429 8.383 9.641 7.833 8.327
Kosten niet planmatig onderhoud/woning 337 370 583 736 599
Uitgaven planmatig onderhoud/woning 700 894 976 1.335 1.000
Totaal kosten onderhoud/woning 1.037 1.264 1.591 2.085 1.657
Uitgaven leefbaarheid/woning 28 20 31 13 57

Prijs/kwaliteitsverhouding

Gemiddeld aantal punten WWS 142 141 142 135 134
Gemiddelde netto huurprijs 481 454 437 422 411
Puntprijs eerste 80 punten 4,70 4,59 4,48 4,43 4,38
Puntprijs 81 punten en hoger 5,14 5,02 4,90 4,84 4,78
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Boekjaar

Het verhuren van woningen

Mutaties woningen

Mutatiegraad woningen

Huurders met Huurtoeslag in % (bij ons bekend)
Huurachterstand in % *

Huurderving in %

Financiéle continuiteit
Solvabiliteit

Liquiditeit

Rentabiliteit eigen vermogen
Rentabiliteit vreemd vermogen
Rentabiliteit totaal vermogen

Cashflow/woning

Balans en winst- en verliesrekening
Eigen vermogen/woning
Opbrengsten/woning
Afschrijvingen/woning

Overige bedrijfslasten/woning
Financiéle baten en lasten/woning

Jaarresultaat/woning

Personeelsbezetting

Gemiddeld aantal formatieplaatsen

2013

115
5,5
12
1,97
1,69

16,1
2,0
26,1
3,9
7,5
3.651

6.983
7.908
1.729
1.234
1.329
1.822

15,24

2012

140
6,5
12
1,79
1,52

12,0
1,56
67,2
41
12,0
4.488

5.067
9.098
1.083

966
1.436
3.405

15,67

2011

147
6,8
13
1,31
1,06

4,2
0,3
65,5
4,0
6,7

1.601

1.641
6.124

892
1.092
1.477

1.074

14,75

2010

163
7,6
14
0,70
1,58

1,4
0,4
-909,5
4,0
-8,9
-105

570
5.655
879
1.677
1.529
-5.183

14,07

*De cijfers van 2011 zijn aangepast als gevolg van een andere berekeningswijze. De jaren 2010 en 2009 zijn niet aangepast.

2009

154
7.2
15
0,76
0,89

13,8
0,3
2,3
4,1
4,0

915

5.778
5.332
779
938
1.410

136

13,12
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VI Accountantsverklaring

Controleverklaring van de onafhankelijke accountant

Aan: de raad van commissarissen van Stichting Wooncorporatie Kennemerhave

Verklaring betreffende de jaarrekening

Wij hebben de in dit rapport opgenomen jaarrekening
2013 van Stichting Wooncorporatie Kennemerhave te
IJmuiden gecontroleerd. Deze jaarrekening bestaat uit

de balans per 31 december 2013 en de winst- en verlies-
rekening over 2013 met de toelichting, waarin zijn opgeno-
men een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor
financiéle verslaggeving en andere toelichtingen.

Verantwoordelijkheid van het bestuur

Het bestuur van de toegelaten instelling is verantwoordelijk
voor het opmaken van de jaarrekening die het vermogen
en het resultaat getrouw dient weer te geven in overeen-
stemming met de bepalingen inzake de jaarrekening als
opgenomen in artikel 26, eerste lid, van het Besluit beheer
sociale-huursector (Bbsh), richtlijn 645 van de Raad voor
de Jaarverslaggeving en de Beleidsregels toepassing

Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke
en semipublieke sector (WNT), alsmede voor het opstellen
van het jaarverslag in overeenstemming met de bepalin-
gen inzake het jaarverslag als opgenomen in artikel 26,
eerste lid, van het Bbsh en richtlijn 645 van de Raad voor
de Jaarverslaggeving.

Het bestuur is tevens verantwoordelijk voor het opmaken
van de jaarrekening die voldoet aan de WNT-eisen van fi-
nanciéle rechtmatigheid, zoals opgenomen in het Controle-
protocol WNT van de Beleidsregels toepassing WNT.

Het bestuur van de toegelaten instelling is voorts verant-
woordelijk voor een zodanige interne beheersing als het
noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening en
de naleving van de WNT-eisen van financiéle rechtmatig-
heid mogelijk te maken zonder afwijkingen van materieel
belang als gevolg van fraude of fouten.

Verantwoordelijkheid van de accountant

Onze verantwoordelijkheid is het geven van een oordeel
over de jaarrekening op basis van onze controle. Wij
hebben onze controle verricht in overeenstemming met
Nederlands recht, waaronder de Nederlandse controle-
standaarden, het controleprotocol in rubriek A van Bijlage
Il bij het Bbsh en de Beleidsregels toepassing WNT, inclu-
sief het Controleprotocol WNT. Dit vereist dat wij voldoen
aan de voor ons geldende ethische voorschriften en dat
wij onze controle zodanig plannen en uitvoeren dat een
redelijke mate van zekerheid wordt verkregen dat de jaar-
rekening geen afwijkingen van materieel belang bevat.

Een controle omvat het uitvoeren van werkzaamheden
ter verkrijging van controle-informatie over de bedragen
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en de toelichtingen in de jaarrekening. De geselecteerde
werkzaamheden zijn afhankelijk van de door de accountant
toegepaste oordeelsvorming, met inbegrip van het inschat-
ten van de risico’s dat de jaarrekening een afwijking van
materieel belang bevat als gevolg van fraude of fouten.

Bij het maken van deze risico-inschattingen neemt de
accountant de interne beheersing in aanmerking die
relevant is voor het opmaken van de jaarrekening en voor
het getrouwe beeld daarvan alsmede voor de naleving van
de WNT-eisen van financiéle rechtmatigheid, gericht op
het opzetten van controlewerkzaamheden die passend zijn
in de omstandigheden. Deze risico-inschattingen hebben
echter niet tot doel een oordeel tot uitdrukking te brengen
over de effectiviteit van de interne beheersing van de
toegelaten instelling.

Een controle omvat tevens het evalueren van de geschikt-
heid van de gebruikte grondslagen voor financiéle verslag-
geving en de gebruikte WNT-eisen van financiéle rechtma-
tigheid en van de redelijkheid van de door het bestuur van
de toegelaten instelling gemaakte schattingen, alsmede
een evaluatie van het algehele beeld van de jaarrekening.

Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-
informatie voldoende en geschikt is om een onderbouwing
voor ons oordeel te bieden.

Oordeel betreffende de jaarrekening

Naar ons oordeel geeft de jaarrekening een getrouw beeld
van de grootte en de samenstelling van het vermogen van
Stichting Wooncorporatie Kennemerhave per 31 december
2013 en van het resultaat over 2013 in overeenstemming
met artikel 26, eerste lid, van het Bbsh, richtlijn 645 van

de Raad voor de Jaarverslaggeving en de Beleidsregels
toepassing Wet normering bezoldiging topfunctionarissen
publieke en semipublieke sector (WNT).

Voorts zijn wij van oordeel dat de jaarrekening in alle van
materieel belang zijnde aspecten voldoet aan de WNT-
eisen van financiéle rechtmatigheid, zoals opgenomen in
het Controleprotocol WNT in de Beleidsregels toepassing
WNT.

Geen controlewerkzaamheden verricht ten aanzien
van externe niet-topfunctionarissen

In overeenstemming met de aanvullende beleidsregels
van 12 maart 2014, hebben wij geen controlewerkzaam-
heden verricht ten aanzien van de functionarissen zoals
genoemd in art. 4.2 lid 2 letter c WNT (externe niet-top-
functionarissen).



Verklaring betreffende overige bij of krachtens de

wet gestelde eisen

Ingevolge artikel 28, onderdeel b van het Bbsh, voor wat
betreft het in dit artikel genoemde jaarverslag, melden wij
dat ons geen tekortkomingen zijn gebleken naar aanleiding
van het onderzoek of het jaarverslag, voor zover wij dat
kunnen beoordelen, overeenkomstig de van toepassing
zijnde bepalingen van Titel 9 Boek 2 BW is opgesteld, en
of de in artikel 2: 392 lid 1 onder g BW bedoelde gegevens
zijn toegevoegd. Tevens vermelden wij dat het jaarverslag,
voor zover wij dat kunnen beoordelen, verenigbaar is met
de jaarrekening zoals vereist in artikel 2:391 lid 4 BW.

Alphen a/d Rijn, 28 mei 2014

BDO Audit & Assurance B.V.
namens deze,

Origineel getekend door,

L.A. Bijl RA

IBDO
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