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2019 2020 landelijk

Huur t/m € 433 1584 1598

Huur tussen € 433 en € 663 6799 6811

Huur tussen € 663 en € 737 642 663

Aantal sociale huurwoningen 9025 9072 2.090.400

Aantal vrije sector huurwoningen 257 244 128.900

Aantal onzelfstandige wooneenheden 382 422 159.800

Aantal overige verhuurbare eenheden (vhe) 1229 1252

Aantal verkochte huurwoningen 38 28

Klanttevredenheid nieuwe huurders 7,3 7,6 7,7

Klanttevredenheid reparatieverzoeken 8,1 8,2 7,7

Klanttevredenheid vertrokken huurders 7,7 7,8 7,5

Bedrijfslasten per vhe € 633 €688 € 828

Aedes benchmark BACA AACA BBBB

Aantal toegewezen woningen 724

Gemiddelde huurprijs per woongelegenheid TI / BV € 499 / € 622 € 510 / € 632 € 544

Huur als % maximaal toegestaan TI / BV 69,2% / 69,8% 68,8% / 70,6% 71,2%

Hoeveel medewerkers fte in Helder Vastgoed BV 77 79

Hoeveel medewerkers fte in Holding 249 262
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Voorwoord
Ineens was alles anders?
In 2019 zagen we voor het eerst sinds 2 decennia een echte groei van het aantal in-
woners van Den Helder. Dit geeft meer krapte op de woningmarkt: er staat nog geen 
10% te koop van het aantal woningen dat een paar jaar geleden te koop stond. En 
hoewel we in Den Helder nog steeds de kortste wachttijd hebben van alle gemeen-
ten in Noord-Holland, merken woningzoekenden wel dat ook de wachttijd flink is 
opgelopen. 

Door een gebrek aan goed volkshuisvestelijk beleid -in 2017 vertelde een trotse mi-
nister van Wonen, Stef Blok, dat zijn werk klaar was en dat hij de woningmarktproble-
men opgelost had en dat zelfs het ministerie van Wonen heeft doen verdwijnen- telt 
Nederland inmiddels een tekort van 350.000 woningen. De prognoses wijzen uit dat 
dit tekort nog verder zal oplopen. 

Wat ging er mis? De corporaties konden door zeer strenge en ingewikkelde regel-
geving en onredelijke extra belastingheffingen steeds minder bouwen. Het jaarlijks 
bouwvolume vna corporaties halveerde daardoor. De afgelopen 6 jaar zijn er daar-
door 90.000 sociale huurwoningen minder gebouwd. Het kabinet voorzag deze te-
ruggang wel maar ging er van uit dat de markt deze vraag zou opvangen. Maar de 
markt bleek nauwelijks geïnteresseerd in het bouwen van heel veel betaalbare (huur)
woningen. Daar kwam bij dat door het regeringsbeleid een grotere schaarste aan 
bouwgrond ontstond, waardoor de woningprijzen stegen. Het resultaat is dat onze 
kinderen beladen met een studieschuld geen woning kunnen kopen, terwijl ze even-
min in aanmerking komen voor een huurwoning. Een woningcrisis is geboren. WSDH 
heeft dan ook haar strategische beleidsvisie aangepast. We switchen van krimp naar 
groei. Dit betekent dat WSDH minder woningen zal slopen en meer gaat bouwen. De 
in 2021 te voeren onderhandelingen over het regeerakkoord zullen duidelijk maken 
op welke wijze de nieuwe regering dit probleem wil gaan aanpakken. 

De toegenomen druk op de huurmarkt dwong ons om na te denken over een zo 
eerlijk mogelijke verdeling van de beschikbare woningen. We zien dat er voor veel 
vacaturen in Den Helder geen mensen worden gevonden. Door behalve een baan 
ook een woning in het vooruitzicht te stellen zal het aantrekkelijker worden om in 
Den Helder te gaan werken. Wij hebben daarover afspraken met bedrijven gemaakt. 
Uit onze cijfers zien we dat vooral jonge mensen – de jonge basisschoolmeester, po-
litieagente of marineman- hiervan profiteren. De komst van jonge mensen naar Den 
Helder is nodig om tegenwicht te bieden aan de vergrijzing. 

Nieuwbouwen doen we voor de diverse doelgroepen: jongeren, senioren en doel-
Algemeen Directeur Woningstichting Robbert Waltmann.
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groepen die begeleiding nodig hebben. De komende 5 jaar willen we meer dan 
500 woningen bouwen in de sociale huur, middenhuuur en koop. De woningbouw-
productie komt natuurlijk niet alleen van Woningstichting Den Helder. Zo zal de 
gemeente Den Helder er aan moeten meewerken dat er voldoende bouwlocaties 
beschikbaar komen. Daarbij gaat het ook om bijzondere bouwlocaties zoals de dijk-
zone, stationsgebied en Tillenhof. Het project ‘Over het Wad’ heeft gezien de enorme 
belangstelling duidelijk gemaakt dat zo’n bouwproject echt bijdraagt aan een beter 
imago voor Den Helder.

Voor 2021 heeft Woningstichting Den Helder een zeer ambitieus investeringspro-
gramma opgesteld. Nu de meeste kroegen uit de Koningstraat vertrokken zijn willen 
we op de plek van Odeklonje en de Citadel starten met de bouw van 10 woningen. 
Ook in de Spoorstraat, waar het casino stond, gaan we nieuwe woningen bouwen. 
Na het prachtige ‘Halte Bellevue’ in de Spoorstraat volgen nog twee fases met nieuwe 
woningen. Ook McDonald’s krijgt in deze fasen een plek. We verwachten hiermee 
nog in 2021 te kunnen starten. Met deze fasen krijgt ook het stadspark z’n uiteinde-
lijke vorm. 

Ook in 2021 staan op de planning de gedaantewisseling van het oude V&D-gebouw 
aan de Beatrixstraat en van de flats aan de Baskeweg. Den Helder knapt ieder jaar 
weer meer op en wordt  steeds mooier. 

In het gebouw De Baron start begin 2021 in het kader van ‘Helders Perspectief’ de 
‘mobiliteitswinkel’. Hier tonen de gemeente, de Koninklijke Marine en Woningstich-
ting Den Helder samen met partijen als citymarketing, onderwijs, zorg en onderne-
mers de bezoekers van de mobiliteitswinkel alle mogelijkheden die Den Helder te 
bieden heeft op het gebied van werk, wonen en recreatie. 

Ineens was alles anders. Niet meer handen schudden, de anderhalve meter maat-
schappij, mondkapjes, thuiswerken, gesloten winkels en restaurants en zelfs een 
avondklok. Corona zette in 2020 alles in een ander perspectief. Tot op heden lijken 
onze huurders in deze crisis redelijk gespaard te blijven maar we hebben geen idee 
hoe het er voor zal staan als het massieve coronasteunpakket straks afgebouwd 
wordt. Als verhuurder zijn wij onze huurders in 2020 zeer tegemoet gekomen door 
de huurverhoging een half jaar uit te stellen. We houden de ontwikkelingen bij onze 
huurders nauwlettend in de gaten en proberen daar waar mogelijk maatwerk te ver-
lenen. De huurders van winkels, horeca en Multifunctionele Centra hebben het zeer 
zwaar te verduren ook hier volgen we de ontwikkelingen op de voet en leveren we 
daar waar mogelijk maatwerk.

Op welke wijze is het mogelijk om onze bedrijfsvoering door te laten gaan zonder on-
verantwoorde risico’s te nemen? Onze medewerkers verdienen meer dan een dikke 
pluim voor hun inzet en aanpassingsvermogen. Ondanks alle beperkende maatrege-
len hebben zij de huurders toch ‘gewoon’ geholpen. De vakman bleef de reparaties 
en onderhoud uitvoeren en de woonpleinmedewerkers bleven de klanten helpen. 
Dit alles trekt natuurlijk een behoorlijke wissel op onze medewerkers en we hopen 
van harte dat deze pandemie rond de zomer van 2021 is ingedamd met de beschik-
bare vaccins. Het wordt echt tijd om elkaar weer ‘echt’ te ontmoeten zonder bang 
te zijn elkaar te besmetten. Echt weer samen te komen, samen te lachten, samen te 
genieten. Tijd voor een feestje? Op 26 oktober 2022 bestaat Woningstichting Den 
Helder 100 jaar! Ik kijk er nu al naar uit!

Namens de directie,

Robbert Waltmann
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Naam van de instelling:
Oprichtingsdatum:

Gemeente waar de instelling haar woonplaats heeft: 
Adres:

Datum en nummer van het koninklijk besluit, waarbij de instelling is toegelaten: 

Datum en nummer inschrijving bij Kamer van Koophandel:

In de stichting zijn destijds opgegaan:

Conform Woningwet en Besluit Toegelaten Instellingen biedt het bestuur van  
Woningstichting Den Helder hierbij de verslaggeving aan over het jaar 2020.

Woningstichting Den Helder
26 oktober 1922
Den Helder
Middenweg 159
Nr. 49 d.d. 27 augustus 1910

Nr. 37030636 d.d. 28 maart 1961

De Vereniging voor Volkshuisvesting ‘Helder’
(opgericht 13 juli 1910)
De Marine Woningbouwvereniging ‘Algemeen Belang’

(opgericht 4 november 1910)
De R.K. Woningbouwvereniging ‘Verbeteren zij ons streven’

(opgericht 31 juli 1919)
De Woningbouwvereniging ‘Licht en lucht’

(opgericht 7 oktober 1910)

Woningstichting Den Helder heeft een aantal dochterondernemingen en deelne-
mingen. In hoofdstuk 2 van dit verslag, de Holding Woningstichting Den Helder, is 
een overzicht daarvan opgenomen.

Algemene gegevens
§ 1
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Holding Woningstichting Den Helder
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§ 2

Woningstichting Den Helder is actief in de Kop van Noord-Holland, voornamelijk in Den 
Helder. Met onze woningen en overige vastgoedeenheden zorgen wij in gevarieerde 
wijken voor passende huisvesting voor hen die ons nodig hebben. Woningstichting 
werkt in een dynamische omgeving. Wat van een corporatie wordt gevraagd, is de ko-
mende jaren heel anders dan in het afgelopen decennium. In een omgeving die ons 
voor uitdagingen stelt, willen wij bovenal goed volkshuisvestelijk blijven presteren voor 
onze bewoners. De nadruk ligt daarbij op het beheren, renoveren en bouwen van socia-
le huur- en goedkope koopwoningen met een passende woonkwaliteit, betaalbaarheid 
en goede service naar de klanten. Voor onze bewoners zijn we partner in prettig wonen.

De nevenactiviteiten van Woningstichting zijn altijd verricht vanuit daarvoor afzon-
derlijk opgerichte rechtspersonen. Een schematisch overzicht van de structuur is hier-
boven vermeld. De plaats waar onze nevenactiviteiten binnen onze holding zijn on-
dergebracht, sluit aan op de nieuwste ontwikkelingen. De Raad van Commissarissen 
van Woningstichting oefent ook het toezicht uit op de verbindingen. Het bestuur van 
Woningstichting vormt ook het bestuur van de verbindingen.

  

groep Woondiensten
groep Vastgoed
groep Concernbeheer
staf / I&D



7	� Helder Vastgoed Bouwadvies B.V. geeft adviezen en verricht voorbereidings-
werkzaamheden in opdracht van collega woningcorporaties, overige instel-
lingen en verenigingen van eigenaars. Veelal werkzaamheden in het kader van 
WMO in opdracht van de gemeente in ons bezit. 

	 Deze bv is opgericht d.d. 30 december 2002. 
	 Adjunct-directeur van deze bv is A. op ’t Ende.

8	� Helder Vastgoed Projectontwikkeling B.V. is opgericht d.d. 10 oktober 1995 
en voerde projectontwikkelingsactiviteiten uit o.a. binnen herstructurerings-
gebieden. Vanaf 1 oktober 2012 zijn deze activiteiten overgenomen door Wo-
ningstichting Den Helder B.V. 

	 Adjunct-directeur van deze bv is A. op ’t Ende.

9	� Helder Vastgoed Beheer B.V. betreft een onroerend goed b.v. waarin een aan-
tal panden in de binnenstad dat was aangekocht in het kader van de herstruc-
turering van de binnenstad van Den Helder was opgenomen. Deze activiteiten 
zijn per 1 oktober 2012 overgenomen door Woningstichting Den Helder.

	 De aankoop van deze bv dateert van 31 december 2001.
	 Adjunct-directeur van deze bv is R.M. den Boer.

In verband met de Herzieningswet Woningwet moest er een scherper onderscheid 
gemaakt worden tussen DAEB en Niet-DAEB activiteiten. DAEB staat voor Diensten 
van algemeen en Economisch Belang. Toekomstige projectontwikkelingsactiviteiten 
en het Niet-DAEB onroerend goed zijn na de juridische splitsing ondergebracht in 
Den Helder Woonbedrijf BV, die in 2018 is gefuseerd met Helder Vastgoed BV. 

§ 2
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TOELICHTING OP DE ONDERDELEN VAN DEZE STRUCTUUR
1	� Woningstichting Den Helder voert de taken uit die bij haar berusten conform de 

taakvelden behorend bij haar status als Toegelaten Instelling Volkshuisvesting. 
De directie van Woningstichting werd gevormd door R.P. Waltmann (algemeen 
directeur) en P.F. Kramer (financieel directeur). De bedrijfsleiders in 2020 zijn 
A. op ’t Ende en H. Everhardus. De business controller is S. Bloom.

2	 ��Helder Vastgoed B.V. is de houdstermaatschappij van de dochtermaatschap-
pijen, voert daarover de directie en functioneert als financier voor de dochter-
maatschappijen. Daarnaast wordt het beheer en exploitatie van Niet-DAEB acti-
viteiten alsmede de ontwikkelingsactiviteiten voor Woningstichting Den Helder 
uitgevoerd. De aandelen van deze bv zijn in eigendom van de Woningstichting  
Den Helder, die ook de directie voert. Deze bv is opgericht d.d. 30 december 2002.

3	� Helder Vastgoed Woondiensten B.V. voert allerlei werkzaamheden uit op het 
terrein van de volkshuisvesting waaronder mede begrepen wordt het beheer 
van woningen en gebouwen van derden, veelal verenigingen van eigenaars.

	 Deze bv is opgericht d.d. 30 december 2002. 
	� Adjunct-directeur van deze bv was in 2020 H. Everhardus en vanaf 1 januari 

2021 J. de Beurs.

4	� Helder Vastgoed Onderhoud B.V. verzorgt onderhoudswerkzaamheden aan 
woningen en gebouwen van met name toegelaten instellingen, maar ook aan 
verkochte huurwoningen, o.a. door middel van onderhoudsabonnementen. 

	 Deze bv is opgericht d.d. 30 december 2002. 
	 Adjunct-directeur van deze bv is M. de Winter.

5	� Helder Vastgoed Alkmaar B.V. verzorgt onderhoudswerkzaamheden aan wo-
ningen en gebouwen van derden, in eerste instantie het vastgoed van Woon-
waard Kennemerland in Alkmaar en omgeving. 

	 Deze bv is opgericht d.d. 1 oktober 2013. 
	 Adjunct-directeur van deze bv is M. de Winter.

6	� Helder Vastgoed Schilderwerken B.V. verzorgt schilderwerken, glaswerken 
en gevelonderhoud aan woningen en gebouwen die eigendom zijn van met 
name toegelaten instellingen en daaraan verbonden ondernemingen. 

	 Deze bv is opgericht d.d. 30 december 2002. 
	 Adjunct-directeur van deze bv is P. Wiering.
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VERSLAG RAAD VAN COMMISSARISSEN
§ 3

12

PARAGRAAF 1
BERICHT VAN DE VOORZITTER 

Den Helder is een stad die de inzet van een actieve corporatie nodig heeft, die sa-
menwerkt met onze belanghouders waarvan de huurders en de gemeente de voor-
naamste zijn. Dat rechtvaardigt in de ogen van de Raad de vele investeringen die 
gedaan worden in het stadshart en de overige wijken in Den Helder. Met deze inves-
teringen levert Woningstichting een bijdrage aan het aantrekkelijk houden van de 
stad. Daardoor is de stad ook aantrekkelijk voor jongeren en hoger opgeleiden die 
nodig zijn voor een evenwichtige samenstelling van de bevolking van de stad. 

Zowel voor de Raad van Commissarissen als voor Woningstichting Den Helder was 
2020 een intensief jaar. Mede als gevolg van de coronacrisis. Een jaar waarin veel is 
gevraagd van de medewerkers én bestuurders. Als interne toezichthouder hanteert 
de Raad een toezichtskader dat bestaat uit van buiten opgelegde regels en voor-
schriften en door onszelf opgestelde reglementen en criteria. Bij besluitvorming over 
investeringen worden altijd vier belangen gewogen: 
•	 het belang van de Toegelaten instelling, 
•	 het belang van de in stand te houden onderneming, 
•	 het algemeen belang (inclusief volkshuisvesting) en 
•	 het belang van belanghebbenden. 
De Raad oefent concerntoezicht uit, dat wil zeggen op het corporatiedeel en de deel-
nemingen (de BVs). Het toezicht kenmerkt zich door een open dialoog tussen Raad 
en het bestuur, waarin we op basis van argumenten gezamenlijk tot de overtuiging 
raken of een beslissing is te rechtvaardigen of niet.

Toezicht op het functioneren van de Raad gebeurt door de Autoriteit Woningcorpo-
raties. In 2019 en 2020 hebben de laatste governance inspecties plaats gevonden. 
De Raad laat zich bijstaan door een externe accountant. Vorig jaar is het contract met 
BDO verlengd maar is wel de accountant binnen BDO gewisseld. Regelmatig wisselen 
geeft andere accenten in de controle op de verantwoordingen van Woningstichting.

Leden van de Raad zijn ook in 2020 individueel zeer actief geweest met het verbre-
den en verdiepen van kennis en inzicht. We namen in december na vijf jaar afscheid 
van mevrouw Esther Scholten,  mevrouw Susan de Jong  zal in de loop van 2021 
aantreden als opvolger van mevrouw Scholten.
Mevrouw Thea Dekker is per 1 januari 2020 benoemd als nieuw lid van de Raad. 

Voor een uitgebreid overzicht van agendapunten en genomen besluiten verwijs ik 

u naar onderstaand overzicht. Hiermee leggen we verantwoording af over de wijze 
waarop we als Raad van Commissarissen invulling gegeven hebben aan onze taak en 
maatschappelijke verantwoordelijkheid.

PARAGRAAF 2  
 OVER BESTUREN EN TOEZICHT HOUDEN

2.1 ONZE VISIE OP TOEZICHT EN TOETSING
Toezichthouder, werkgever, adviseur/klankbord
De Raad van Commissarissen van Woningstichting Den Helder (hierna: de Raad) 
houdt toezicht op het functioneren van het bestuur en de algemene gang van zaken, 
niet alleen van Woningstichting maar ook van de daaronder vallende verbindingen. 
Helder Vastgoed BV is de grootste deelneming. Na de juridische splitsing is bij deze 
verbinding niet alleen een groot deel van het vastgoed ondergebracht maar ook de 
gehele werkorganisatie. De Raad adviseert het bestuur gevraagd en ongevraagd; 
is verantwoordelijk voor de benoeming (en eventuele schorsing of ontslag) van de 
bestuurder en stelt de beoordeling en arbeidsvoorwaarden vast. Dit gebeurt in een 
jaarlijks gesprek met de remuneratiecommissie. De Raad heeft goedkeuringsrecht 
voor bepaalde, in de statuten omschreven, besluiten van het bestuur.
De Raad geeft de accountant opdracht voor de controle van de jaarstukken en keurt 
de opdrachtverlening goed voor de visitatie die Woningstichting elke vier jaar laat 
uitvoeren.
 
Legitimatie
De Raad handelt op basis van de bevoegdheden die in de statuten zijn omschreven. 
De werkwijze is beschreven in het Reglement Raad van Commissarissen. De Raad 
werkt met een Auditcommissie die de Raad adviseert over onderwerpen die binnen 
het taakgebied financieel en risicomanagement vallen en die de besluitvorming van 
de Raad voorbereidt. Dit laat de verantwoordelijkheid voor de besluitvorming van 
en door de gehele Raad onverlet. Ook is een Selectie- en Remuneratiecommissie in-
gesteld, die de werkgeversrol invult, uiteraard in samenspraak met de gehele Raad.
In 2018 zijn het aangepaste reglement RvC, het bestuursreglement, het reglement 
Auditcommissie en reglement Selectie- en Remuneratiecommissie door de RvC 
goedgekeurd en vastgesteld. Deze waren ook in 2020 nog steeds van toepassing. 
De nieuwe governancecode Woningcorporaties versie 2020 is uitgebreid in de Raad 
besproken en geïmplementeerd.

De Raad onderschrijft dat zijn leden vanuit een maatschappelijke betrokkenheid als 
toezichthouder actief zijn en structureel verantwoording willen afleggen aan interne 



§ 3
en externe belanghebbenden. Er zijn externe en interne toezichtkaders waarmee 
Woningstichting en haar verbindingen te maken hebben. 

Extern toezichtkader
Woningwet & Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting (BTiV)
Wet normering topinkomens (WNT)
Aedescode
Governancecode Woningcorporaties (versie 2020)
Beleid en kaders WSW
Beleid en kaders AW
Beleid en kaders VTW

De interne kaders stellen we zelf vast. Hierna worden de belangrijkste documenten 
benoemd. Het toetsingskader is voor het bestuur kaderstellend om te besturen en 
voor de Raad richtinggevend om toezicht te houden.

Intern toezichtkader (besturing)
Statuten
Reglementen RvC en commissies
Bestuursreglement
Verbindingenstatuut, met toetsingskader verbindingen
Reglement financieel beleid en beheer
Begroting, meerjarenraming en Jaarrekening
Strategische beleidsvisie
Prestatieafspraken met gemeente Den Helder
Strategisch voorraadbeleid / portefeuillestrategie
Investeringsstatuut
Treasury- en beleggingsstatuut
Integriteitscode en Klokkenluidersregeling.

Intern toezichtkader (beheersing)
Financiële meerjarenbegroting
Liquiditeitsbegroting
Investeringsbegroting
Treasuryjaarplan
Risicomanagementrapportages (halfjaarlijks)

2.2 GOVERNANCECODE
De Governancecode Woningcorporaties (2020) geeft richtlijnen voor goed, verant-

woord en transparant bestuur en toezicht. De code is mede opgesteld vanuit het be-
sef dat de kwaliteit en de transparantie van bestuur en toezicht aan hogere normen 
moeten voldoen. Ook speelden maatschappelijke en politieke ontwikkelingen mee 
bij het opstellen van de code.

In de code is er aandacht voor cultuur en gedrag, passend bij transparante en inte-
gere organisaties. 
De Governancecode is opgebouwd uit vijf principes die leidend zijn voor het bestu-
ren van de organisatie en is niet vrijblijvend. Voor leden van Aedes en de VTW (en dus 
ook voor Woningstichting Den Helder en haar Raad) is het verplicht de code te vol-
gen. De Raad onderschrijft het belang en de inhoud van de code en handelt ernaar.  

Vanaf 2020 geldt een nieuwe governancecode. Deze is in de Raad onder begeleiding 
van de business controller uitgebreid bediscussieerd en dient nu als basis voor han-
delen van de Raad. 

2.3 IMPLEMENTATIE GOVERNANCECODE
De vijf principes van de Governancecode uit 2020 zijn uitgewerkt in (in totaal) een 
zestigtal bepalingen. De code kent twee typen bepalingen: ‘pas toe’ en ‘pas toe of leg 
uit’. In lijn met de regelgeving en om de kwaliteit en transparantie van handelen van 
bestuur en Raad te bevorderen, is afwijking met ‘leg uit’ bij een aantal bepalingen 
niet mogelijk. Hiervoor geldt uitsluitend ‘pas toe’. Dit is bij de betreffende bepalingen 
in de code weergegeven.

Voor de overige bepalingen geldt dat corporaties daarvan kunnen afwijken als dit 
volgens de  corporatie tot een beter resultaat leidt. Hierbij dient nog steeds in de 
geest van het principe gehandeld te worden en moet bijvoorbeeld Woningstichting 
op inzichtelijke wijze onderbouwen en actief verantwoorden (‘leg uit’) waarom zij 
afwijkt. 

De aanbevelingen van het rapport ‘Naar professioneel toezicht’ van de Adviescom-
missie Intern Toezicht Woningcorporaties (commissie Glasz) waren overgenomen 
en (grotendeels) vastgelegd in het Reglement voor de Raad van Commissarissen. Er 
wordt veel tijd en energie besteed aan het vinden van kwalitatief geschikte commis-
sarissen binnen Den Helder (of het werkgebied). Dit is belangrijk zodat een even-
wichtige opbouw van kennis en ervaring aanwezig is.  Voelhorens in de lokale ge-
meenschap zijn noodzakelijk.
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In 2018 zijn de statuten van Woningstichting voor het laatst vastgesteld.  Daarbij is 
toen zoveel mogelijk aangesloten bij het door Aedes opgestelde modelstatuut. De 
Autoriteit woningcorporaties heeft de nieuwe statuten van Woningstichting goed-
gekeurd. Deze statuten zijn in 2020 niet gewijzigd.

PARAGRAAF 3
VERSLAG VAN DE TOEZICHTHOUDENDE ROL

3.1 TOEZICHT OP STRATEGIE
Voor de Raad staat voorop dat Woningstichting voor voldoende betaalbare huisves-
ting voor haar doelgroepen moet zorgen. Daarnaast is Woningstichting van oudsher 
op een breder gebied actief in Den Helder. Als Woningstichting zich zou moeten be-
perken tot de kerntaken, zouden veel ontwikkelingen in Den Helder onvoldoende 
opgepakt kunnen worden.  De Raad ondersteunde dan ook de juridische splitsing 
van de activiteiten van Woningstichting in een sociaal deel en een commercieel-
maatschappelijk deel. Zo bleef zoveel mogelijk investeringscapaciteit voor Den Hel-
der behouden, waardoor de voor de stad zo belangrijke middeninkomens gehuisvest 
kunnen blijven worden. 
De Raad heeft in 2020 toezicht gehouden op de uitvoering van het beleid uit de stra-
tegische beleidsvisie “Woningstichting Den Helder, sterk voor haar huurders” (2016 
opgesteld, geldt tot en met 2020). Zo kon de Raad toezicht houden op de strategie-
ontwikkeling. Deze beleidsvisie was mede gebaseerd op de Woonvisie van de ge-
meente uit 2016. De Raad vindt, net als het bestuur, dat het beleid aansluit met de 
in Woningwet en BTIV genoemde prestatievelden. De beleidsvisie vormt naast een 
toezichtkader de basis voor de afspraken in de begroting.  De voortgang van de af-
spraken wordt getoetst via een Balance Score Card/Quickscan waarin naast financiële 
gegevens ook productie- en andere relevante gegevens opgenomen zijn. De Raad 
volgt expliciet de ontwikkelingen in de externe omgeving en de gevolgen daarvan 
voor gemaakte prestatieafspraken. 
In 2020 is een nieuwe strategische beleidsvisie opgesteld die in januari 2021 is 
goedgekeurd door de  Raad en die voor de periode 2021-2025 leidraad zal zijn voor 
Woningstichting. In de nieuwe strategische visie blijft net als in de vorige visie de 
primaire doelstelling van Woningstichting het bieden van betaalbare huurwoningen 
voor de doelgroepen. Doch duurzaamheid en dienstverlening huurders hebben in 
deze visie een hogere prioriteit gekregen dan revitalisering stadshart en afronding 
herstructurering Nieuw Den Helder. Zoveel mogelijk wordt daarbij aangesloten bij 
de meest recente gemeentelijke woonvisie.

§ 3
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§ 3
3.2 TOEZICHT OP FINANCIËLE EN OPERATIONELE PRESTATIES
Een van de belangrijkste taken van de Raad is het toezicht op de financiële positie 
en de bedrijfsvoering van Woningstichting, inclusief verbindingen. Daarbij werden 
in 2020 o.m. besluiten genomen over en aandacht besteed aan de volgende onder-
werpen (tenzij anders vermeld betreft het zowel Woningstichting (de TI) als Helder 
Vastgoed BV).

•	 De investeringsbegroting 2021 en exploitatiebegroting 2021 zijn goedgekeurd.
•	� Woningstichting en Helder Vastgoed BV moeten bij het aangaan van nieuwe 

verplichtin-gen steeds de actuele stand van zaken beoordelen, gebaseerd op de 
meest recente prognoses.

•	 Het treasuryjaarplan 2020 is goedgekeurd.
•	 De financiële meerjarenplanning 2021-2025 is besproken.
•	 Ontwikkelingen op het gebied van fiscaliteit zijn behandeld.
•	� Het volkshuisvestingsverslag en de jaarrekening 2019, zowel van de TI als haar 

verbin-dingen, zijn door de Raad goedgekeurd. De Raad heeft het bestuur gede-
chargeerd voor het in 2019 gevoerde beleid.

•	� De gevolgen van de corona crisis, zoals de verleende huurkortingen aan bedrijfs-
matig en maatschappelijk vastgoed, het uitstel van de reguliere huurverhoging 
voor woningen tot 1 januari 2021 i.p.v. 1 juli 2020 alsmede hoe medewerkers met 
thuiswerken omgaan kwamen ter sprake. 

•	� De dividenduitkeringen door de deelnemingen zijn, nadat een bestuurstoets is 
uitgevoerd, goedgekeurd. Alsmede de verkoop van een klein deel van aandelen-
certificaten  van Helder Vastgoed Onderhoud BV en Helder Vastgoed Schilderwe-
ken BV aan de Stichting Administratiekantoor Energieweg.

•	� Kwartaalrapportages over 2020 inclusief resultaten verbindingen, liquiditeitsbe-
grotingen en investeringsbegrotingen, zijn besproken en tussentijdse aanpassin-
gen van begrotingen zijn goedgekeurd.

•	� Speciale aandacht was er voor de onderlinge verrekeningen tussen Woningstich-
ting en haar deelnemingen, alsmede het toekennen van nieuwbouwinvesterin-
gen aan Woning-stichting den wel Helder Vastgoed BV.

•	� Ook is veel gesproken over de financiële ratio’s van Helder Vastgoed BV die tij-
delijk niet voldoen aan enkele financiële normen doordat bij de start verplicht 
een grote interne le-ning moest worden afgesloten. Door minder te investeren 
en door te bezuinigen op onderhoud zullen de ratio’s over twee jaar wel aan alle 
normen gaan voldoen.

•	� Tweemaal is een analyse over risicomanagement, opgesteld door de busi-
nesscontroller, behandeld. Speciale aandacht was er voor de financiële resultaten 
van nieuwbouwprojecten.

•	� Bedrijfstakinformatie, de oordeelsbrieven van de Autoriteit woningcorporaties 
en de individuele positionering van Woningstichting Den Helder via het Corpora-
tie Benchmark Centrum zijn besproken. Significante afwijkingen t.o.v. landelijke 
cijfers en trends zijn besproken. De Aedes Benchmark leidde dit jaar tot een mooi 
AACA-oordeel.

•	� Veel aandacht was  er ook voor het rapport Opgaven en Middelen, waaruit blijkt 
dat de kosten van duurzaamheidsmaatregelen en nieuwbouw de financiële ca-
paciteit van corporaties te boven gaat. Voor Den Helder betreft dit bijvoorbeeld 
het aanleggen van een warmtenet in de wijk De Schooten waar veel van onze 
woningen op aangesloten zouden kunnen gaan worden. 

•	� De managementletter van de externe accountant, gebaseerd op de interim-con-
trole uitge-voerd door BDO, inclusief oordeel over administratieve organisatie en 
interne controle, is behandeld.

•	� Het huurbeleid, inclusief de gematigde huurverhogingen die uit het Woonak-
koord voortkomen is aan de orde geweest. 

•	� De naleving van wet- en regelgeving, met name inzake woningtoewijzing, het 
verkopen van woningen en aanbesteding, is besproken. De Raad concludeert dat 
conform de regelgeving op de juiste wijze wordt gewerkt. De bijbehorende dos-
siervorming verdient blijvend onze aandacht.

•	� Zowel de prestatieafspraken als de evaluatie daarvan zijn besproken, inclusief het 
jaarlijkse aanbod van Woningstichting. 

•	� De bijdrage die digitalisering en informatietechnologie kunnen leveren aan de 
verdere ontwikkeling van de organisatie kwam ter sprake.

3.3 �TOEZICHT OP VOLKSHUISVESTELIJKE EN MAATSCHAPPELIJKE PRESTATIES
De Raad houdt op deze functie toezicht door mondelinge en schriftelijke informatie-
overdracht vanuit de directie. De Raad vindt expliciet dat de volkshuisvestelijke op-
gaven gerealiseerd moeten worden. Prioriteit voor Woningstichting moet liggen bij 
het verhuren van de woningen aan de primaire doelgroep(en). Voor Helder Vastgoed 
geldt een bredere doelgroep: daar zijn ook middeninkomens meer dan welkom. 

Een hoge kwaliteit van het woningbezit, evenals het betrekken van de bewoners bij 
beleid en beheer, zijn daarbij essentieel. Veel aandacht geeft de Raad aan de com-
binatie van wonen en zorg, wanneer Woningstichting en Helder Vastgoed BV veel 
investeren in zorgvastgoed.  Het scheiden van zorg en wonen brengt een andere 
manier van werken met zich mee. Aandachtspunt blijft de verhuurtermijn van het 
zorgvastgoed.
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Als tweede speerpunt in de strategische beleidsvisie die in 2020 nog gold is de fy-
sieke herstructurering: grootschalig investeren in de woonomgeving. 
Derde en laatste speerpunt uit de oude strategische beleidsvisie is de sociale en mi-
lieutechnische duurzaamheid. Dit betreft o.m. leefbaarheid, duurzaamheid en veilig-
heid. Hierin wordt geïnvesteerd als er sprake is van een directe relatie met wonen. 
Het verbeteren van energie labels en het plaatsen van zonnepanelen op vierduizend 
daken laagbouw en op bijna tweeduizend woningen in de hoogbouw heeft daarom 
de instemming van de Raad. Dat geldt ook voor het naar voren halen van andere 
duurzaamheidsmaatregelen zoals het grondig isoleren van te vernieuwen daken. We 
zijn nog steeds goed op koers voor de eisen die in 2021 op dit punt worden gesteld. 
Zoals aangegeven hebben in de nieuwe strategische beleidsvisie die loopt vanaf 
2021  duurzaamheid en dienstverlening huurders een hogere prioriteit gekregen dan 
herstructurering stadhart en Nieuw Den Helder. 

De door het Corporatie Benchmark Centrum opgestelde bedrijfsvergelijkingen zijn 
belangrijke maatstaven bij het beoordelen van de prestaties van Woningstichting ten 
opzichte van de rest van de branche.  

Tijdens iedere vergadering van de Raad met de directie worden de belangrijkste ont-
wikkelingen rond de lopende projecten besproken. Hierbij wordt gebruik gemaakt 
van een standaard “strategische toets investeringen” die is voorzien van een para-
graaf van de business controller.  Significante afwijkingen in planning of financiën 
zijn toegelicht.

Aan de orde kwamen: 
•	� Herstructurering Nieuw Den Helder. De Raad staat een verdere integrale aanpak 

van het gehele gebied voor. Daarbij is veel aandacht voor een goede sociaal-
maatschappelijke aanpak. De Raad is akkoord met de nieuwbouwprojecten van 
39 woningen in het Kasteel aan de Marsdiepstraat/Scheldestraat en het Tiny 
houses-project in de Falgatuinen. Aan de Vechtstraat worden 16 woningen gere-
aliseerd.

•	� Herstructurering van het stadshart en de rol van Woningstichting Den Helder en 
Helder Vastgoed BV hierin. Het door de gemeenteraad van Den Helder vastge-
stelde Uitwerkingsplan en het Ambitiedocument stadshart blijven richtingge-
vend voor de door Woningstichting uit te voeren projecten. De Raad heeft  ver-
trouwen in de voortdurende samenwerking met Zeestad CV.

•	� Woningstichting en Helder Vastgoed BV blijven investeren in het stadshart. Veel 
aandacht is gegeven aan de ontwikkeling van het V&D pand en de daarachter 
liggende Kroonpassage en de verplaatsing van de MacDonald’s.

•	� De herstructurering van de Koningstraat en Spoorstraat nadert zijn afronding 
qua aankopen. Het vastgoed is deels gesloopt en dit wordt in 2021 gevolgd door 
herbouw van woningen; met de bouw van cluster A en cluster B wordt in 2021 
gestart.  Een groot deel van deze straten wordt getransformeerd naar wonen, 
waar nu nog (leegstaande) winkels zijn. Voorwaarde voor verdere ontwikkeling 
van de Koningstraat is dat de gemeente Den Helder de coffeeshops weet te ver-
plaatsen naar elders, zoals is toegezegd. 

•	� Woningstichting en Helder Vastgoed BV investeren veel in kleinere verbeterpro-
jecten in de binnenstad. Nieuwe projecten in het stadshart worden alleen gestart 
wanneer naast Woningstichting en Helder Vastgoed BV en Zeestad ook de ge-
meente zich volledig committeert. De  bouw van een restaurant en 17 woningen 
op de plek van het Kanonnenplein, de Kamerheer, kwam begin 2020 gereed. De 
bouw van fase 4 van halter Bellevue met vijf winkels, de verbouwing van het oude 
SNS pand met acht woningen en de oude ABN-AMRO locatie aan de Beatrixstraat 
met zes woningen zijn in 2020 afgerond. De derde fase van het Molenplein met 
44 woningen is voltooid. De ontwikkeling van het Vinkenterrein kreeg ook regel-
matig aandacht. In de startblokken staan diverse projecten aan de Beatrixstraat, 
zoals Interstaete en boven de Blokker alsmede diverse kleinere nieuwbouw aan 
de Binnenhaven. Ook Molenplein kent een nieuwe bouwfase met een twintigtal 
woningen. De ideeën rondom de Esplanade Noorderhaaks, rond de dijk langs het 
Marsdiep, gaan steeds meer vorm krijgen. 

•	� Samenwerking met Zeestad. De Raad is verheugd dat in 2013 met Zeestad een 
raam-overeenkomst is afgesloten waarin o.a. de verdere ontwikkeling van de bei-
de winkelhalters is geregeld, alsmede het opknappen van bijbehorende open-
bare ruimte. Vanaf 2019 wordt met Zeestad ook intensief samengewerkt bij met 
name het project Koningstraat / Spoorstraat alsmede de ontwikkeling rondom 
de dijkzone. Ook voor anders stadshartprojecten blijft samenwerking met Zee-
stad bestaan. 

•	� De omgang en overleg met belanghouders staat jaarlijks op de agenda van de 
Raad, waarbij goede communicatie met belanghouders altijd veel aandacht ver-
dient.  Het verheugt de Raad ook dat het college van B&W zich volop blijft inzet-
ten op het verder verbeteren van het stadshart.

•	� Voortgang overige projecten, met name de afronding grootschalige bouwkun-
dige metamorfose van 223 appartementen aan het Heiligharn en de Baljuwstraat 
en de voorbereiding van aanpassing flatgebouwen aan de H.Baskeweg.  

•	� Aankopen en verkopen van onroerend goed met een waarde boven de € 250.000, 
met name in verband met de herstructurering van het stadshart.

•	 De sloopplannen, inclusief het inpassen daarvan in de stedenbouwkundige visie.
•	 �De relatief hoge onrendabele toppen bij verschillende nieuwbouwprojecten blijven 
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regelmatig onderwerp van discussie met de directie. De Raad begrijpt dat extra in-
vesteren noodzakelijk is om de kwaliteit van het vastgoed in de stad te verbeteren 
en beoordeelt daarom de investeringsvoorstellen op zowel het financieel rende-
ment op korte termijn als op het maatschappelijk rendement op lange termijn.

•	� De dakvervanging van complex 57 en het uitstel door de flora- en faunawet is 
regelmatig besproken.

•	� Grote zorgen maakt de Raad zich over de situatie in de bouw met langere le-
vertijden en hogere prijzen, wat kan leiden tot hogere onrendabele toppen. De 
coronacrisis dreigt deze situatie te verergeren.

•	 �De verschillende evaluaties van (gevolgen van) de Woningwet en andere regelge-
ving, zowel algemeen als voor Woningstichting, staan regelmatig op de agenda. 

Woningstichting laat haar maatschappelijke prestaties eens per vier jaar onderzoe-
ken door een door de SVWN geaccrediteerd visitatiebureau. De laatste maal was in 
2016 door Raeflex (zie jaarverslag 2016). De Raad heeft toen actief geparticipeerd in 
het visitatietraject: zowel bij de opdrachtverstrekking, de uitvoering als de bespre-
king van de resultaten. De goede beoordeling door de visitatiecommissie, vooral in-
zake het presteren naar opgaven en ambities stemde tot tevredenheid. De volgende 
visitatie vindt plaats in 2021 omdat de nieuwe strategische beleidsvisie 2021-2025 in 
januari 2021 is vastgesteld. Deze  strategische visie vormt een belangrijke basis voor 
de visitatie. Ook bij deze visitatie wordt de Raad intensief betrokken.

3.4 TOEZICHT OP DIALOOG MET BELANGHOUDERS
De Raad volgt nauwlettend hoe Woningstichting in samenspraak met de omgeving 
de behoeften aan haar diensten bepaalt. Onze corporatie, als maatschappelijke on-
derneming, bepaalt het nieuwe beleid in dialoog met de belanghouders. Hun opvat-
tingen, de relevante feiten en de af te wegen belangen spelen een rol bij de besluit-
vorming. Woningstichting hecht grote waarde aan de integrale uitvoering van het 
beleid, omdat belanghouders deze beleidsvisie als een samenhangend pakket van 
toezeggingen aan het maatschappelijk kader mogen opvatten.

Goede samenwerking met onze belangrijke partner, de gemeente Den Helder, zorgt 
ervoor dat  de activiteiten van Woningstichting een optimaal resultaat bereiken. 
Daarom, en vanwege de vele raakvlakken, heeft de Raad aangegeven de relatie tus-
sen Woningstichting en de gemeente van grote waarde te achten. Om die reden 
wordt hard gewerkt om de goede relatie met de gemeente in stand te houden. Zo 
is er tweejaarlijks een informeel overleg tussen het college van B&W en bestuur en 
Raad van Woningstichting. Dat vond voor het laatst in 2018 plaats met het toen 
nieuw gevormde college en zou in maart 2020 worden herhaald maar door de co-

rona-maatregelen is dit uitgesteld.  De Raad constateert dat op bestuurlijk niveau de 
contacten goed zijn en is verheugd dat zowel Woningstichting als gemeente op één 
lijn zitten om de herstructurering van stadshart en Nieuw Den Helder voort te zetten.

Prestatieafspraken zijn een belangrijk middel om het maatschappelijk presteren van 
zowel de corporatie als de gemeente te verankeren. In 2020 werden, vooruitlopend 
op zowel de nieuwe woonvisie van de gemeente als de nieuwe strategische visie van 
Woningstichting, nieuwe prestatieafspraken gemaakt die diende als basis voor het 
jaarlijkse bod aan de gemeente vanuit Woningstichting. De Raad is akkoord gegaan 
met het “Bod aan de Gemeente” voor het jaar 2021. Dit bod is nog even gebaseerd op 
de prestatieafspraken voor de periode 2015-2020, waarin ook al afspraken gemaakt 
waren inzake de betaalbaarheid, beschikbaarheid, duurzaamheid, nieuwbouw en 
sloop van sociale huurwoningen en de leefbaarheid. 

De Raad vindt dat pas met een project kan worden begonnen als alle partijen, inclu-
sief gemeente, zich juridisch en financieel aan een uitgangspositie hebben verbon-
den. Dat geldt ook voor de rol van Woningstichting bij maatschappelijk vastgoed. 
De Raad heeft in het verslagjaar gecontroleerd dat dit uitgangspunt door de directie 
ook daadwerkelijk gehanteerd wordt. Daarnaast vindt de Raad dat projecten alleen 
mogen worden gebouwd wanneer alle benodigde vergunningen definitief zijn ge-
worden, tenzij eventuele subsidies of andere inkomsten daardoor in gevaar komen.
De afspraak uit 2012 van Woningstichting met de gemeente Den Helder, waarin de 
ontwikkelingen in Julianadorp Oost, Nieuw Den Helder en stadshart en de over-
dracht van divers onroerend goed zijn vastgelegd,  legt de kaders voor de toekomst 
nog steeds goed vast.    

De provincie streeft ernaar om de regionale bouwproductie in Regionale Actie Pro-
gramma’s (RAP’s ) vast te leggen. De afgelopen jaren was het uitgangspunt van Wo-
ningstichting om te slopen voor de krimp uit, waarbij de Raad benadrukte dat door 
de sloop vrijgekomen ruimte voor nieuwbouw in eerste instantie door Woningstich-
ting moet worden opgevuld. Nu er sprake is van een voorzichtige demografische 
groei en vanuit de provincie ook ruimte geboden wordt om extra woningen aan de 
voorraad toe te voegen, zal meer aandacht komen voor het benutten van zoveel mo-
gelijk potentiële bouwlocaties.

Andere belanghouders dan gemeente en provincie zijn de (via de Stichting Huur-
dersbelang (SHB) vertegenwoordigde) huurders, de andere gemeenten in de regio, 
Zeestad CV/BV en zorg- en welzijnsinstellingen zoals Omring, Vrijwaard, Tellus, Phila-
delphia, ’s Heerenloo, Stichting DnoDoen, GGZ en GGD. 
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Ook de maatschappelijke instellingen zoals Buurt-collectief, Stichting Present, MEE/
De Wering, Helderse Ondernemersverenigingen en andere corporaties zoals Woontij, 
worden door Woningstichting als belanghouders gezien.

Veel belanghouders, zoals gemeente, SHB en de zorginstellingen Vrijwaard, Tellus en 
Omring zijn in 2019 en 2020 betrokken geweest bij het opstellen van de strategische 
beleidsvisie. Zij namen in wisselende samenstelling, afhankelijk van het onderwerp, 
deel aan de vier workshops die in oktober en november zijn gehouden.  De output 
van de workshops vormde input voor de in 2020 en begin 2021 vastgestelde Strate-
gische Beleidsvisie, die de leidraad vormt voor het handelen van het bestuur en het 
toezicht door de Raad. Het bestuur voert regelmatig overleg met de verschillende 
belanghouders en informeert de Raad hierover.

De Raad hecht ook waarde aan interne stakeholders. Hij nodigt regelmatig MT leden 
uit bij zijn vergadering en overlegt jaarlijks met de OR. Tevens wordt er regelmatig 
gesproken met de Stichting Huurders Belang. 

3.5 TOEZICHT OP RISICOBEHEERSING
Woningcorporaties hebben te maken met grote (financiële) risico’s. Het bestuur is 
verantwoordelijk voor goede risicobeheersing en de Raad houdt hierop toezicht. Het 
gaat hierbij niet alleen om de harde beheersmaatregelen maar ook maatregelen die 
appelleren aan het risicobesef en de moraal binnen Woningstichting. Risicomanage-
ment heeft niet alleen betrekking op financiële risico’s maar op alle materiële gebeur-
tenissen die de uitvoering van de strategie kunnen beperken. De Raad beoordeelt de 
door de organisatie benoemde risico’s maar benoemt ook zelf gesignaleerde ontwik-
kelingen die relevant zijn om op te reageren. 

De Raad is van mening dat Woningstichting en Helder Vastgoed BV over voldoen-
de dagelijkse operationele en financiële risicobeheerssystemen beschikken. Er zijn 
door de Raad en het bestuur geen transacties geconstateerd waarbij sprake was van 
tegenstrijdige belangen. In samenwerking met Deloitte is door Woningstichting in 
2014 een inventarisatie gemaakt van risicogebieden. Dit heeft toen geleid  tot (klei-
ne) aanpassingen in het integriteitsbeleid, wat volledig gebaseerd is op een globale 
frauderisicoanalyse. Het ging o.m. om kleine aanpassingen in de reeds bestaande 
(ethische) gedragscode voor de medewerkers, inclusief een klokkenluidersregeling 
en een registratie van de nevenactiviteiten van alle medewerkers ter voorkoming van 
belangenverstrengeling. De integriteitscode wordt in 2021 wederom ge-update. Ook 
is een mediacode opgesteld. De codes zijn verstrekt aan alle medewerkers en zijn op 
de website gepubliceerd, zodat ook derden daar kennis van kunnen nemen. De Raad 

fungeert volgens de gedragscode als vertrouwenspersoon wanneer medewerkers 
niet elders terecht kunnen. Bij de selectie van nieuwe leden van de Raad krijgt ook 
integriteit aandacht. De nevenfuncties van de leden van de Raad zijn elders in dit 
verslag gemeld.

Via de begroting, de meerjarenplanning, de voortschrijdende investeringsbegro-
ting, de risicoanalyses en de kwartaalrapportages (incl. liquiditeitsbegroting) houdt 
de Raad toezicht op de financiële risicobeheersing. In 2016 is het nieuwe Financiële 
Reglement vastgesteld, dat de kaders geeft voor het Treasurystatuut, Toezichtkader 
Verbindingen en Investeringsstatuut. Het Financiële Reglement is volledig gebaseerd 
op het standaard Reglement dat door Aedes en VTW is opgesteld. Daarom zijn, op 
aangeven van Aedes en VTW, in 2017 enkele kleine wijzigingen in het reglement aan-
gebracht. Deze wijzigingen zijn toen door de Raad en door de Autoriteit Woningcor-
poraties goedgekeurd. In 2017 heeft de Raad het Fiscaal Statuut goedgekeurd. Bij 
treasury heeft de Raad gekozen voor een risicomijdend beleid. Dit is vastgelegd in 
het Treasurystatuut. In 2015 is het Treasurystatuut en het bijbehorende Beleggings-
statuut door de Raad vastgesteld. In 2021 zullen nieuwe versies van het Treasurysta-
tuut en Beleggingsstatuut in de Raad worden besproken. Daarbij is er oog voor het 
incorporeren van de nieuwste regelgeving. In 2019 is door de directie een  nieuwe 
investeringsstatuut ontworpen, dat de Raad in 2020 heeft goedgekeurd. In deze 
nieuwe versie is rekening gehouden met de gevolgen van de juridische splitsing. Zo 
gelden voor nieuwbouwprojecten van de TI andere financiële eisen dan voor nieuw-
bouwprojecten van de BV. Alle reglementen en statuten gelden voor zowel Wonings-
tichting als voor Helder Vastgoed BV.

Door de directie wordt regelmatig een overzicht verstrekt van de stand van zaken 
omtrent de governance, zoals de implementatie van nieuwe statuten, reglementen 
etc.. Hierbij heeft de Raad veel aandacht voor de beheersingsmaatregelen zoals die 
functioneren in een juridische gesplitste organisatie. 

De Raad wordt geïnformeerd over alle afgesloten leningen. De financieringsbehoefte 
wordt onderbouwd door een meerjarige liquiditeitsprognose. De Raad wordt toe-
stemming gevraagd voor alle grote wijzigingen in begrotingen. De Raad heeft, net 
als het bestuur, als uitgangspunt dat er geen structureel verlies geleden mag wor-
den op de normale bedrijfsvoering en dat de financiële criteria, zoals Loan to value 
en solvabiliteit van de organisatie, minimaal moeten voldoen aan de door de Aw en 
het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) gestelde minimumeisen. Dit om de 
financiële continuïteit niet in gevaar te brengen. Woningstichting als totaal voldoet 
aan alle criteria en bestuursvoorstellen worden getoetst aan genoemde criteria. Om-



dat onrendabele toppen deels door de verkoop van huurwoningen worden gefinan-
cierd, volgt de Raad ook de voortgang van deze verkopen nauwlettend.

Naast de harde sturings- en beheersmaatregelen besteden directie en Raad, ieder 
vanuit hun eigen rol, aandacht aan soft controls: gedragsbeïnvloeding, ondersteund 
door voorbeeldgedrag, dat appelleert aan het persoonlijk handelen van alle betrok-
kenen en waarvan een invloed uitgaat op waarden en normen (zoals integriteit, 
loyaliteit, motivatie). Hoewel minder meetbaar kan volgens de Raad daarmee een 
belangrijke bijdrage worden geleverd aan het beheersen van risico’s. In 2018 is door 

BDO in opdracht van de directie een organisatiebreed onderzoek gedaan naar de 
soft controls binnen de gehele organisatie, inclusief alle verbindingen. Geconclu-
deerd werd dat de soft controls weliswaar nog niet optimaal functioneren, maar dat 
de organisatie wel open staat voor maatregelen  die leiden tot verbeteringen. Deze 
veranderingen zijn organisatiebreed ingevoerd, door verschillende sessies van direc-
tie met afdelingen.  De Raad laat zich op de hoogte houden van de voortgang.
Veel waarde hecht de Raad aan de onafhankelijke rol van de businesscontroller, die 
tegenwicht moet bieden aan de directie en de Raad zelfstandig kan adviseren. 
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3.6 TOEZICHT OP VERBINDINGEN
De Raad oefent ook toezicht uit op de holding Helder Vastgoed BV en kan daarom 
toezicht uitoefenen op de verschillende verbindingen. Hij doet dit via de kwartaal-
rapportages en de jaarverslagen. Tevens worden alle verbindingen jaarlijks beoor-
deeld aan de hand van het toetsingskader verbindingen.

Woningstichting heeft haar maatschappelijke en commerciële activiteiten onderge-
bracht in diverse verbindingen. Het belang van goed toezicht op verbindingen wordt 
steeds groter. Ook de (externe) toezichthouders vragen informatie over verbindin-
gen en activiteiten van verbindingen. Jaarlijks wordt aan de externe accountant 
gevraagd een uitspraak te doen (assurance-rapport) over het aangaan van nieuwe 
verbindingen, het verschaffen van vermogen aan verbindingen en het verstrekken 
van garantstellingen aan verbindingen.

Het formele kader van de positie van bestuur en Raad in relatie tot de verbindin-
gen is opgenomen in de statuten en reglementen van zowel Woningstichting als van 
de verbindingen. De statuten van de verbindingen zijn in 2016 aangepast en door 
de Autoriteit woningcorporaties goedgekeurd. Voor verbindingen gelden dezelfde 
governance-uitgangspunten als voor Woningstichting.  
De mate van toezicht is afhankelijk van het type verbindingen en de daarmee samen-
hangende risico’s. De intensiteit van het toezicht waarmee de Raad zich bezighoudt, 
is mede afhankelijk van het belang van de corporatie in de verbinding en het risico-
profiel van de verbinding. De classificatie van de verbindingen naar belang en risico 
is dan ook een belangrijk onderdeel in het toezichtkader.

Bij het bepalen van het belang van de verbinding worden in elk geval het belang 
van de activiteiten van de verbinding voor Woningstichting (bijvoorbeeld opdracht-
gever-opdrachtnemer-relatie), het imago-/afbreukrisico voor Woningstichting en het 
financieel belang van Woningstichting meegewogen. 

Het financieel belang bestaat o.m. uit de kapitaalinbreng, onderlinge debiteuren- en                   
crediteurenposities en aansprakelijkheid. Deze onderwerpen zijn opgenomen in het 
toezichtkader. Het toezichtkader wordt gebruikt als informatie bij het bepalen van 
het belang van de verbinding.
Een risico is een mogelijke gebeurtenis die, met een bepaalde kans, tot negatieve 
gevolgen kan leiden en daarmee de continuïteit van de stichting of activiteit in ge-
vaar kan brengen. Voor het vaststellen van het risicoprofiel moet dus een inschatting 
worden gemaakt hoe groot de kans is dat risico’s zich voordoen in de verbinding en 
wat de mogelijke gevolgen daarvan zijn. Een ingevuld toezichtkader en een actuele 

risicoanalyse vormen de input voor het bepalen van het risicoprofiel van de verbin-
ding. Daarnaast kan de aard van de verbinding (vastgoed, projectontwikkeling of an-
dersoortig) medebepalend zijn voor het risicoprofiel.

Op basis van de bepaling van het belang en risicoprofiel wordt een verbinding ge-
classificeerd in categorie 1, 2 of 3, waarbij categorie 1 het belangrijkst is voor Wo-
ningstichting. Directie en Raad besteden meer tijd aan de verbindingen die in ca-
tegorie 1 zijn ingedeeld dan aan de verbindingen die zijn ingedeeld in categorie 3.  
Om als Raad goed toezicht te kunnen houden op een verbinding is, naast classificatie 
van de verbinding, inzicht nodig in de verschillende kenmerken van de verbinding. 
Op basis van deze kenmerken is een toezichtkader ingericht met daarin specifieke 
aandachtspunten, onderverdeeld naar zeven categorieën.
1. Juridische structuur
2. Beoordeling samenwerkingspartner(s)
3. Verhouding activiteiten verbinding/ kerntaken Woningstichting
4. Kwaliteit van de beleids- en bedrijfsvoering binnen de verbinding
5. Risico’s ten aanzien van de huidige en voorgenomen activiteiten van de verbinding
6. Financiële beheersing
7. Financiële positie en rendement

Dit overzicht is ook in 2020 op basis van de meest recente gegevens door de Raad 
besproken. Geconcludeerd is dat van de meeste verbindingen de financiële criteria 
gehaald worden. HVS BV, HVA BV en HVO BV staan verder af van Woningstichting dan 
de overige deelnemingen, onder meer  door gebruik van eigen administratieve sy-
stemen en met eigen personeel. Dit heeft tot gevolg dat bijvoorbeeld risicoanalyses, 
door HVO BV, HVA BV en HVS BV op te stellen, door Woningstichting kritisch, maar op 

Classificatie verbindingen Belang

 Beperkt Groot

Risicoprofiel Hoog Categorie 2 Helder Vastgoed BV
Categorie 1

 Beperkt HV Bouwadvies B.V.
HV Woondiensten B.V.
HV Beheer B.V.
�HV Project- 
ontwikkeling B.V.
Categorie 3

HV Schilderwerken  B.V.
HV Onderhoud  B.V.
HV Alkmaar B.V.

Categorie 2



PARAGRAAF 4	
VERSLAG VANUIT WERKGEVERSROL

4.1 INVULLING WERKGEVERSCHAP BESTUUR
Het bestuur van Woningstichting Den Helder bestond op 31 december 2020 uit drs. 
R.P. Waltmann, directeur-bestuurder, 51 jaar, werkzaam bij de Woningstichting c.q. 
Helder Vastgoed BV sinds 1 januari 2011 als directeur en sinds 1 september 2011 di-
recteur-bestuurder. De werkgeversrol van de Raad werd in 2020 onder meer ingevuld 
door de beoordeling van het functioneren van de bestuurder. 

In de honorering van het bestuur is geen prestatiebeloning opgenomen. Het bestuur 
wordt dan ook niet beloond naarmate de (prestatie-)afspraken gerealiseerd worden. 
De algemeen directeur van Helder Vastgoed BV had in 2020 een bruto beloning van 
€ 159.772 (in 2019 € 155.224). Daarnaast  €3.936 bijtelling auto, dat was in 2019 € 
3.825.  Er zijn voor € 0 aan belastbare onkostenvergoedingen betaald (in 2019 ook € 
0) en aan beloningen betaalbaar op termijn (pensioenpremies) is € 24.055 (in 2019 € 
22.265) uitgegeven.
De financieel directeur van Helder Vastgoed BV had in 2019 een bruto beloning van 
€ 157.505 (in 2019 € 154.084). Daarnaast € 5.925 euro bijtelling auto (in 2019 € 5.320). 
Er zijn voor € 0 aan  belastbare onkostenvergoedingen betaald (in 2010 € 0) en aan 
beloningen betaalbaar op termijn (pensioenpremies) is € 23.579 (in 2019 € 21.794) 
uitgegeven.
Beide directieleden waren het gehele jaar fulltime in dienst.

De beloningen van de directie zijn getoetst aan de Wet Normering Topinkomens 
(WNT) en de Regeling bezoldigingsmaxima topfunctionarissen toegelaten instel-
lingen. De beloningen blijven ruim onder het maximum van de klasse G waarop 
Woningstichting in 2020 wordt beoordeeld, namelijk € 189.000. Er zijn geen andere 
medewerkers, ex-medewerkers noch inleners waarvan de beloning getoetst moest 
worden aan de WNT. 

Door de bestuurder werden de volgende cursussen en trainingen gevolgd: 
01-2020 Themabijeenkomst Staverdens management Follow up Vastgoed en Finan-
ciën 7 PE
04-2020 Seminar SOM online seminar Corporaties en corona Governance en riskma-
nagement 2 PE
06-2020 Themabijeenkomst Staverdens Management Follow Up Vastgoed en Finan-
ciën 4PE
09-2020 Cursus RvC Woningstichting juridisch Governance en riskmanagement 3 PE

afstand, moeten worden gevolgd. De financial control-taak van deze deelnemingen 
wordt overigens door medewerkers van Helder Vastgoed BV namens Woningstich-
ting uitgevoerd.  

De (financiële) resultaten van de verschillende verbindingen worden ook gevolgd via 
de jaarrekeningen, jaarverslagen en kwartaalrapportages. Opdat geen maatschap-
pelijk vermogen weglekt via deze verbindingen, dienen deze BV’s een positief re-
sultaat te tonen. De  Raad is content dat dit ook in 2020 op totaal niveau zeer ruim 
gelukt is. Hij  ziet wel dat enkele van de kleine deelnemingen in 2020 iets slechtere 
resultaten  boekten.

3.7 OPDRACHTGEVERSCHAP EXTERNE AUDITOR
In 2014 heeft de Raad, samen met de directie, BDO als accountant voor 4 jaar gese-
lecteerd. In 2018 is op basis van een volledige evaluatie besloten om BDO voor een 
periode van vier jaar te herbenoemen. Er is vorig jaar wel gewisseld van tekenend 
partner. De Raad is tevreden over de kwaliteit van het geleverde werk, maar minder 
over de meerkosten. Die kosten zijn verklaarbaar door de verplichte overgang naar 
waardering van het vastgoed tegen marktwaarde en de overige eisen die vanuit de 
regelgeving in het accountantsprotocol zijn opgenomen. Daarnaast moet, na de ju-
ridische splitsing, een separate controleverklaring voor Helder Vastgoed BV worden  
afgegeven.
Eenmaal was de BDO accountant aanwezig in de vergadering van Raad met directie. 
Dat was in de vergadering waarin de Management Letter, de controleopdracht en al-
gemene ontwikkelingen binnen de corporatiewereld zijn besproken. Dit was vooraf 
ook door de auditcommissie besproken. In de auditcommissie werd, voorafgaand 
aan de vergadering waarin de jaarrekening werd vastgesteld,  met BDO de jaarreke-
ning en het bijbehorende accountantsverslag behandeld. 

3.8 CONCLUSIES TOEZICHTHOUDENDE ROL
Uit het voorgaande overzicht blijkt dat de toezichthoudende rol breed en diepgaand 
is. De Raad voert deze taak consciëntieus en met grote inzet uit. De Raad constateert 
daarbij dat het tijdsbeslag in de loop der tijd aanzienlijk is toegenomen. Toezicht 
schuift steeds meer op van het Rijnlandse naar het Angelsaksische model, waarbij 
het voor de Raad een uitdaging is om weg te blijven van de stoel van de bestuurder. 
De openheid tussen bestuur en Raad zorgt ervoor dat de discussie hierover ook ge-
voerd kan worden.
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09-2020 Seminar SOM seminar Financien Vastgoed en Financiën 6 PE
09-2020 Themabijeenkomst  Staverdens Management Follow Up Veranderkunde en 
innovatie 7 PE
09-2020 Seminar SOM seminar huurbeleid en  betaalbaar wonen Strategie, Beleid en 
Communi-catie 6 PE
Daarnaast interne trainingen Onenote, Onedrive en Visma.

Nevenfuncties bestuurder:
•	� Penningmeester bestuur stichting Helderse Uitdaging (match tussen bedrijfsle-

ven en verenigingsleven): onbezoldigd
•	� Penningmeester bestuur stichting Staverdens Genootschap (intervisie en Perma-

nente Educatie): onbezoldigd
•	 Lid algemeen bestuur Helderse Ondernemers Vereniging: onbezoldigd

4.2 INTEGRITEIT
Het bestuur heeft gezorgd voor een interne gedrags- of integriteitscode en een klok-
kenluidersregeling die  op de website van de corporatie staan. Deze code beschrijft 
waarden en normen die medewerkers, inclusief directie en Raad, in acht moeten ne-
men.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het voorkomen van belangenverstrengeling en 
dient ook de schijn daarvan te vermijden. Het bestuur mag onder geen voorwaarde 
activiteiten ontplooien die in concurrentie treden met de woningcorporatie, schen-
kingen aannemen van de corporatie en haar relaties, of derden op kosten van de 
woningcorporatie voordelen verschaffen. Deze eisen zijn vastgelegd in de interne 
gedrags- of integriteitscode.

Het bestuur meldt een (mogelijk) tegenstrijdig belang direct aan de Raad. Daarbij 
geeft het bestuur inzicht in alle relevante informatie. De Raad doet waar nodig na-
vraag en bepaalt vervolgens – zonder aanwezigheid van het betrokken lid van het 
bestuur – of sprake is van een tegenstrijdig belang en besluit – indien dat het geval 
is – hoe dit tegenstrijdig belang wordt beëindigd.

Er zijn in 2020 bij de Raad geen meldingen geweest inzake integriteitskwesties van 
bestuur of medewerkers. Ook via Aw zijn geen meldingen ontvangen. Jaarlijks staan 
het integriteitsbeleid en een overzicht van eventuele integriteitsissues op de agenda 
van de Raad.

4.3 CONCLUSIE WERKGEVERSROL
Er is sprake van een duidelijke en heldere structuur die als basis dient voor de jaarlijk-
se beoordeling. Ieder jaar wordt deze structuur gehandhaafd eventueel aangevuld 
met actuele onderwerpen van de kant van bestuurder of remuneratiecommissie. 

PARAGRAAF 5
VERSLAG VANUIT KLANKBORDFUNCTIE
De Raad heeft zich ook gedurende dit verslagjaar opgesteld als  kritisch klankbord  
voor het bestuur. Hij heeft daarbij gebruik gemaakt van de eigen contacten van de 
leden van de Raad met de gemeenschap in de Kop van Noord-Holland. Voor de Raad 
ligt overigens de primaire doelstelling bij zijn toezichthoudende rol. De Raad waakt 
ervoor dat de klankbordfunctie een toezichthoudende rol zou kunnen hinderen.

De Raad beijvert zich ervoor om de maatschappelijke functie van Woningstichting 
Den Helder duidelijk naar die gemeenschap kenbaar te maken, zonder overspannen 
verwachtingen te wekken. De Raad hecht grote waarde aan een goede relatie met de 
gemeente Den Helder en andere gemeenten in de regio en ondersteunt het bestuur 
daarin zoveel mogelijk. Samen met de directie heeft de Raad regelmatig contact met 
de meest betrokken bestuurders van de gemeente Den Helder.
Door corona konden zowel  de jaarlijkse tocht van de  Raad samen met de directie 
langs renovatie- en nieuwbouwprojecten als de excursie naar een andere corporatie 
ten behoeve van informatie-uitwisseling en inspiratie dit jaar niet plaatsvinden.  De 
Raad overlegt jaarlijks met OR en Stichting Huurdersbelang.

PARAGRAAF 6
OVER DE RAAD VAN COMMISSARISSEN

6.1 SAMENSTELLING
De Raad van Woningstichting Den Helder was per 31 december 2020 als volgt sa-
mengesteld:

*De heer F.T.S. Van der Laan, voorzitter, 68 jaar, in functie sinds 2014, herbenoemd in 
2018, uiterlijk aftredend in 2021. Lid op voordracht van de ondernemingsraad. 
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Relevante (neven-)functies zijn:

Onbezoldigd
- 	� voorzitter raad van toezicht Stichting Stelling Den Helder/Stichting Erfgoed Den 

Helder
- 	 voorzitter Stichting Vrienden van het Marinemuseum
- 	 voorzitter Stichting Molen De Hoop Wieringerwaard
- 	 lid bestuur Stichting Museum Anna Paulowna
- 	 lid bestuur Coöperatie Poldermolen Wieringermeer U.A.
- 	� voorzitter Lokale ActieGroep (LAG) LEADER plattelands ontwikkelingsprogram-

ma EU
- 	 voorzitter en vrijwilliger (chauffeur) Belbusvereniging Noordkop
Bezoldigd:
- 	 lid Algemeen bestuur Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier
-	 lid Raad van Toezicht GGZ-NHN, tevens voorzitter auditcommissie.
De heer Van der Laan was voorheen wethouder in Anna Paulowna en raadslid in Hol-
lands Kroon en daarvoor onder meer Commandant Maritieme Middelen Den Helder. 
Met zijn achtergrond als oud-wethouder is zijn voornaamste deskundigheidsgebied 
ruimtelijke ordening en volkshuisvesting. 

*Mevrouw E.A. Scholten, lid, 49 jaar, in functie sinds 1 september 2016. Zij is be-
noemd als onafhankelijk commissaris en is daarnaast lid van de auditcommissie. Her-
benoemd in 2020 maar per 31 december 2021 afgetreden in verband met het aan-
vaarden van een betrekking bij een andere corporatie in de regio waardoor mogelijk 
belangenverstrengeling zou kunnen ontstaan. 

Relevante (neven-) functies 
Bezoldigd
-	 directeur stichting 4Young Talent, studiebegeleiding & talentontwikkeling, 
-	 CFO Picturae Heerhugowaard
-	� lid RvT en voorzitter auditcommissie RvT Trinitascollege, Heerhugowaard. 
Zij onderscheidt zich door kennis van financiën en opleidingen. Gezien de vele ac-
tuele ontwikkelingen die Woningstichting Den Helder op deze terreinen meemaakt, 
dienen deze twee gebieden stevig in de Raad verankerd te worden.

*De heer R.C.P. Bruins, lid, 50 jaar, in functie sinds 1 oktober 2016. Hij is benoemd op 
voordracht van de Ondernemingsraad en tevens voorzitter van de auditcommissie. 
Herbenoemd in 2020, uiterlijk aftredend in 2024. 

Relevante  (neven)functies:
Bezoldigd
-	 financieel directeur GGZ Friesland.
-	 lid van de raad van toezicht bij Woonzorggroep Samen te Schagen
Onbezoldigd:
-	 toezichthouder Stichting Netwerk te Hoorn
Met zijn financiële achtergrond is zijn voornaamste deskundigheidsgebied financiën 
en risicomanagement.

*De heer mr. G. Creutzberg, 67 jaar, als onafhankelijk lid en voorzitter van de remu-
neratiecommssie. Hij is op 1/1/2018 toegetreden tot de Raad, herbenoembaar eind 
2021, uiterlijk aftredend eind 2025 . De heer Creutzberg was tot eind 2017 partner 
van Knuwer advocaten. 

Relevante (neven)functies zijn (bezoldigd):
- 	 lid van de RvC van Bergermeer B.V. te Hoorn (vastgoedbeleggingsmaatschappij);
- 	 raadsheer plv. in het Gerechtshof Den Bosch
- 	 lid van het Hof van Discipline (appel tuchtcollege voor de advocatuur)
- 	� lid van de onroerend goed maatschap CSL (samen met 2 andere maten eigenaar 

kantoorgebouw Drs. F. Bijlweg 8a te Den Helder)
Onbezoldigd: 
- 	 voorzitter Stichting Instandhouding Kerkgebouw Valkkoog
- 	 voorzitter Stichting Vrienden Kerkgebouw Valkkoog
- 	 lid van de plaatselijke commissie van de KNRM, station Den Helder
- 	 voorzitter Club van 100 Golfclub Dirkshorn
- 	 voorzitter tuchtcommissie Golfclub Dirkshorn
-	� voorzitter van de Stichting Maak een Leuk Gebaar (ANBI-fonds gericht op onder-

wijs aan kinderen met een gehoor- en/of spraaktaal stoornis).

Zijn deskundigheidsgebied is governance alsmede wet- en regelgeving.

*Mevrouw A. Veenendaal, 51 jaar, als onafhankelijk lid op voordracht van de Stichting 
Huurdersbelang. Zij is op 1/1/2019 toegetreden tot de Raad, herbenoembaar eind 
2022, uiterlijk aftredend eind 2026. Mevrouw Anita Veenendaal is ondernemer en be-
stuurder (CEO) bij Lightweight Containers BV.
Relevante (neven)functies zijn):
Onbezoldigd:
Bestuurslid Ondernemersvereniging Kooypunt-
Haar deskundigheidsgebied is bedrijfseconomisch en financieel.
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*Mw. Th. Dekker, 67 jaar, lid en lid van de auditcommissie, in functie sinds 2020, her-
benoembaar in 2024, uiterlijk aftredend 2028. Zij is benoemd op voordracht van de 
Stichting Huurdersbelang. 

Relevante (neven)functies: 
Bezoldigd:
-	� Voorzitter van het bestuur van Stichting PC Hooft, uitvaartonderneming Amster-

dam
Onbezoldigd: 
-	 Lid Raad van Toezicht Zuiderzeemuseum
-	 Lid Raad van Toezicht Taqa Theater De Vest / Grote Kerk van Alkmaar
-	� Lid van het bestuur van stichting Hart van Noord-Holland (city marketing en regi-

onale VVV-NHN)

Mevrouw Dekker was voorheen directeur Wonen en programma-manager Klantfo-
cus bij corporatie Woonwaard in Alkmaar en daarvoor o.a. wethouder volkshuisves-
ting en ruimtelijke ordening in Enkhuizen. Met die achtergrond is haar voornaamste 
deskundigheidsgebied volkshuisvesting, ruimtelijke ordening en huurdersbelang. 

De Raad nam in december afscheid van mevrouw Esther Scholten, omdat zij een 
nieuwe betrekking aanvaardde bij een andere corporatie in de regio. We gaan haar 
strategisch inzicht en kundige adviezen missen. Woningstichting is haar erkentelijk 
voor de betrokkenheid, gedrevenheid en toewijding waarmee zij vijf jaar lang invul-
ling heeft gegeven aan haar toezichthoudende rol en taken. Gelukkig krijgen we met 
mevrouw Susan De Jong een competente vervanger, die net als mevrouw Scholten 
op financieel en bedrijfseconomisch gebied haar bijdrage kan leveren als commis-
saris. Zij treedt in de loop van 2021 in functie.

6.2 FUNCTIONEREN
Alle besluiten die genomen worden door de Raad tijdens het overleg met de directie 
worden vastgelegd in een besluitenregister. Vanaf 2016 is een auditcommissie inge-
steld, die zich specifiek richt op financieel-economische onderwerpen. Deze onder-
werpen worden in deze commissie met diepgang besproken, waarna de conclusies 
en adviezen aan de plenaire Raad worden voorgelegd ter besluitvorming.  
Drie leden van de Raad fungeren als auditcommissie. In 2016 is ook een selectie- en 
remuneratiecommissie ingesteld. Deze commissie telt eveneens drie leden. 

In zijn toezichthoudende functie werd de Raad gefaciliteerd door heldere, van de 
directie afkomstige managementrapportages. Daarnaast werden onderwerpen be-

sproken aan de hand van beleidsnotities.
De agenda van de Raadsvergaderingen kent een vaste opbouw, met punten die ter 
informatie, bespreking of besluitvorming worden voorgelegd. Grote waarde hecht 
de Raad aan open discussies met de directie over de verschillende onderwerpen. 
Hoewel uiteindelijk de  Raad en directie in 2020 dezelfde keuzes maakten, werd in-
tensief gesproken over de kostbare herstructureringsprojecten in het stadshart. Ook 
activiteiten van Woningstichting en haar verbindingen op het gebied van duurzaam-
heid in Den Helder worden regelmatig besproken. 

Alle leden van de Raad zijn lid van de Vereniging Toezichthouders in Woningcorpora-
ties (VTW) en nemen ook deel aan activiteiten van deze vereniging.

Via de media wordt kennis genomen van de ontwikkelingen in het werkgebied, voor 
zover deze van belang zijn voor de ontwikkelingen in de volkshuisvesting. Verder ver-
gaart de Raad kennis van de branche via de door de directie toegezonden stukken, 
door het volgen van opleidingen, via Aedes Magazine alsmede via de VTW.
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De individuele leden van de Raad hebben in 2020 de volgende opleidingen/seminars gevolgd ten einde hun kennis actueel te houden:   

Datum Naam cursus F. van der Laan A.Veenendaal E. Scholten R. Bruins G. Creutzberg T. Dekker
23-01-20 Seminar De Auditcommissie bij woningcorporaties, Seminars 

Op Maat, 23-01-2020   7    
20-02-20 Kracht en Tegenkracht, Aw ism. VU, 20-2-;20

3      
16-04-20 SeminarWoningcorporaties tijdens de coronacrisis, Seminars op 

Maat, 16-04-2020  2     
15-05-20 Visie WSW op gevolgen coronacrisis voor woningcorporaties

     1
23-06-20 VTW ALV en Themabijeenkomst ‘Wisselwerking interne en ex-

terne toezichthouders en bestuurders bij woningcorporaties’ 1     1
15-09-20 In-company training AKD (E.v.d.Kuilen) 15-9-2020 

3 3 3 3   
8-10-20 Dynamische oordeelsvorming Editie 3

     5
24-11-20 ALV VtW en themabijeenkomst ‘Toezicht en bouwopgaven’

1      

 
Opleiding Financieel Bestuurder in de Zorg, Erasmus Rotterdam. 

 Dag 1 (module 2): Management Control: 3 punten
Dag 2 (module 1): Management Control: 3 punten     Dag 2 (mo-
dule 3): Organisatie van de financiële functie: 3 punten

  9   
21-12-21 De RvC vanuit juridisch perspectief

    1  
27-12-21 Huurbeleid en betaalbaarheid en de rol van de RvC

    1  
28-12-21 De rol van de RvC bij vastgoedinvesteringen

    2  
28-12-21 Financiën voor de niet-financiële commissaris van woningcor-

poraties     1  

 
PUNTEN OVER UIT 2019 5 5

  
5

 
PE punten 2020 13 10 10 12 10 7
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Jaarlijks bespreekt de Raad zijn eigen functioneren, de relatie tot het bestuur evenals 
de samenstelling en beoordeling daarvan. Zowel het functioneren van de individuele 
leden van de Raad  als van de Raad als geheel zijn beoordeeld. De Raad betrekt de 
mening van de directie bij de evaluatie. In 2018/2019 vond deze evaluatie plaats on-
der begeleiding van een extern deskundige, in 2020 was de evaluatie intern.

Op basis van evaluaties heeft de Raad geconcludeerd dat kennis van wet- en regel-
geving, naast zorg en welzijn, goed verankerd moet worden. Verder moeten er vol-
doende leden afkomstig zijn uit Den Helder of directe omgeving. Bij het werven van 
de nieuwe leden is hier de afgelopen jaren rekening mee gehouden en in 2021 heeft 
de Raad dat opnieuw zo gedaan bij de opvolging van mevrouw Scholten. 

De laatst uitgevoerde evaluaties brachten naar voren dat het elkaar aanspreken van 
de Raad onderling en ook richting bestuurder, effectiever kan. Tevens werd naar aan-
leiding van deze evaluaties vanaf 2016 secretariële ondersteuning ingezet om be-
sluitvorming correct  vast te leggen. Het vooroverleg werd meer geformaliseerd. 

De Raad onderschrijft de wenselijkheid van transparantie in bestuur en toezicht en 
het afleggen van verantwoording daarover aan belanghouders. De Raad is van oor-
deel dat alle leden voldoende                onafhankelijkheid hebben ten opzichte van 
Woningstichting en Helder Vastgoed BV. Er zijn geen risico’s op belangenverstrenge-
ling, noch is er sprake van transacties met tegenstrijdige belangen.
Nieuwe leden van de Raad worden geworven door publicatie van de vacatures op 
de website van Woningstichting alsmede via een advertentie in het Noord-Hollands 
Dagblad, Hierdoor zijn ze openbaar opengesteld. Mevrouw De Jong is benoemd via 
dezelfde procedure als die waarin mevrouw Dekker is aangetrokken.

6.3 AUDITCOMMISSIE
De Auditcommissie bestond in het verslagjaar uit de leden R.C.P. Bruins (voorzitter), 
mevrouw T. Dekker en mw. E. Scholten. De business controller vervult hier de secre-
tarisrol. De commissie kwam driemaal bijeen. Hierbij waren ook de directie en hoofd 
verslaglegging aanwezig. De commissie heeft tweemaal overleg gevoerd met de 
businesscontroller zonder aanwezigheid van de directie. Tweemaal was de externe 
accountant BDO bij de auditcommissie aanwezig om de jaarrekening en jaarverslag 
en de managementletter te bespreken. Als jaarlijks terugkerende onderwerpen heeft 
de commissie onder meer ook het fiscale verslag behandeld, de begroting en meer-
jarenbegroting, het treasuryjaarplan en de risicoanalyses. 

6.4 SELECTIE- EN REMUNERATIECOMMISSIE
Deze commissie bestond in 2020 uit de leden G. Creutzberg (voorzitter), F. van der 
Laan en mevrouw A. Veenendaal. Hier vervulde de secretaris RvC J. de Vries de secre-
tarisrol.  De commissie heeft 1 maal vergaderd met de directie en is daarnaast afzon-
derlijk bijeengekomen om de wervingsrol voor de nieuwe commissaris ter hand te 
nemen c.q. de sollicitatiegesprekken daarvoor te voeren. 
De commissie heeft vergaderingen gewijd aan de voorbereiding van het jaarlijkse 
voortgangsgesprek met de directie, de komende zelfevaluatie met externe begelei-
ding en de bezoldiging van de commissarissen. 

6.5 BEZOLDIGING
De leden van de Raad ontvangen een vaste vergoeding per jaar als honorering. Er 
is geen vaste onkostenvergoeding. De voorzitter, de heer F. van der Laan, ontving 
in 2020 € 17.000 (in 2019 € 15.341). De leden kregen ieder € 13.000, vorig jaar was 
dat € 12.500. In het boekjaar is in totaal € 82.000 aan de commissarissen betaalbaar 
gesteld, in 2019 was dit in totaal € 77.841.  Daarnaast is er voor € 19.032 aan overige 
bestuurskosten gemaakt, in 2019 was dit in totaal € 39.935. Dit betrof onder meer  
de kosten van lidmaatschap VTW alsmede de kosten aansprakelijkheidsverzekering.

Per 1 januari 2015 gelden de bezoldigingsregels conform de Wet Normering Topin-
komens (WNT). In 2018 heeft de Raad beoordeeld welke bezoldiging passend is. De 
Raad wenst een sobere en doelmatige bezoldiging voor zijn werkzaamheden, reke-
ning houdend met de maatschappelijke omgeving waarin Woningstichting actief 
is. De Raad ziet dat toezicht houden steeds professioneler wordt en de laatste jaren 
steeds meer tijd vergt; de risico’s groter zijn geworden en de eisen beduidend stren-
ger. Op basis van de afweging tussen een sobere en een rechtvaardige bezoldiging 
besloot de Raad dat hij slechts een deel van de ruimte van de bindende Beroepsregel 
van de VTW voor zijn bezoldiging zal toepassen. Dit betekent dat het bezoldigings-
percentage voor 2020 voor een lid 6,9% bedraagt (Beroepsregel 7,7%; WNT 10%) en 
voor de voorzitter is dit percentage 9,0% (Beroepsregel 11,55%; WNT 15%). 

6.6 VERGADEREN, OVERLEG
De Raad heeft gedurende het verslagjaar tienmaal (waarvan 6 maal digitaal) over-
leg gevoerd met de directie en is tweemaal zonder de directie bijeengekomen. Elke 
vergadering werd bovendien voorafgegaan door een overleg zonder directie.  Nadat 
in oktober 2016 de statutenwijziging is doorgevoerd waardoor Helder Vastgoed B.V. 
geen eigen Raad van Commissarissen meer kende, is het toezicht op de verbindingen 
geïntegreerd in dat van Woningstichting.
De risicoanalyse werd tweemaal samen met de businesscontroller besproken. De 
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bedrijfsleider van Helder Vastgoed Schilderwerken BV heeft inzicht gegeven in zijn 
belangrijkste aandachtspunten en de doelen in de toekomst. De secretaris bestuur 
heeft de nieuwe strategische beleidsvisie gepresenteerd. Het hoofd van de afdeling 
I&D heeft de stand van zaken m.b.t. de ICT-visie aan de Raad toegelicht. De bedrijfs-
leider Vastgoed heeft het aanbestedingsbeleid en de spendanalyse behandeld. Door 
AKD is een toelichting gegeven op de woningwet en de wijzigingen daarin. En ten-
slotte heeft de businesscontroller in een interactieve sessie ook nog de nieuwe go-
vernancecode besproken.

In het verslagjaar heeft de voltallige Raad één maal gesproken met de ondernemings-
raad en eenmaal met het bestuur van de Stichting Huurdersbelang. Met Aw heeft 
een gesprek plaatsgevonden over governance en toezicht op de deelnemingen. 

PARAGRAAF 7
TOT SLOT

7.1 VOORUITBLIK
Speerpunten voor de komende jaren blijven de betaalbaarheid en de duurzaam-
heidsopgave, naast de voortgang van de herstructurering stadshart in samenwer-
king met gemeente en Zeestad. De Raad maakt zich zorgen dat door de stijgende 
lasten aan belastingen, heffingen en onderhoud de investeringen in zowel nieuw-
bouw als duurzaamheid in de knel kunnen komen. Dit geheel in lijn met de landelijke 
zorgen zoals die gepresenteerd zijn in het rapport Opgaven en Middelen. 

Ter verbetering van het toezicht op woningcorporaties is verplichte permanente 
educatie (PE) voor bestuurders en toezichthouders ingevoerd. Voor de toezichthou-
ders wordt aandacht gegeven aan de (door)ontwikkeling van competenties van de 
individuele commissarissen en van de Raad als collectief, gebaseerd op de geschikt-
heidseisen, het profiel en andere aspecten die bijzondere aandacht vragen. Uiteraard 
wordt hierbij ook de persoonlijke ontwikkelingsbehoefte van de commissarissen be-
trokken.

7.2 DANKWOORD
De Raad spreekt zijn waardering uit naar de Stichting Huurdersbelang, alle medewer-
kers van Helder Vastgoed BV, alle medewerkers van de deelnemingen en de directie 
die deze resultaten gezamenlijk hebben bereikt.

7.3 SLOTVERKLARING
Het bestuur heeft het jaarverslag over 2020 opgesteld, met daarin opgenomen de 
jaarrekening. BDO heeft de jaarrekening gecontroleerd en voorzien van een goed-
keurende controleverklaring. De Raad kan zich verenigen met het jaarverslag van het 
bestuur. De Raad verleent het bestuur décharge voor het gevoerde beleid en stelt de 
jaarrekening vast.

De middelen van Woningstichting Den Helder zijn uitsluitend in het belang van 
de volkshuisvesting besteed. Activiteiten hebben uitsluitend plaatsgevonden ten 
behoeve van de volkshuisvesting en de leefbaarheid, in overeenstemming met de 
statuten van de stichting. De woongelegenheden liggen binnen het statutaire werk-
gebied. Op het gebied van beleggen en verbintenissen zijn geen risicovolle posities 
ingenomen. De Raad en zijn individuele leden verklaren integer en onafhankelijk te 
hebben gehandeld.
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Stichting Huurdersbelang Den Helder (SHB) is een zelfstandige, onafhankelijke orga-
nisatie die conform de overlegwet de belangen van de huurders van Woningstichting 
Den Helder en Helder Vastgoed bv vertegenwoordigt. De huurders worden zoveel 
mogelijk door de directie bij het beleid betrokken. De wijze waarop is vastgelegd 
in het Huurdersreglement. De huurders wonen verspreid over acht wijken. Elke wijk 
kiest om de vier jaar een eigen wijkcommissie. Deze wordt gevormd door vijf huur-
ders die hun belangen behartigen en de voor huurders belangrijke ontwikkelingen in 
de wijk signaleren. De wijkcommissieleden moeten dus goed op de hoogte zijn van 
het wel en wee in de wijk en contacten onderhouden met de huurders en met diverse 
wijkgerichte organisaties.

De wijkcommissies stellen met elkaar een Huurdersraad samen. De Huurdersraad, 
met in totaal 15 leden, vormt het algemeen bestuur van SHB, heeft inspraak bij een 
groot aantal beleidszaken en de bevoegdheid om de directie over alle beleidsonder-
werpen gevraagd en ongevraagd advies te geven. De Huurdersraad vergadert mini-
maal tweemaal per jaar met de directie. Dan worden in ieder geval de begroting, de 
jaarrekening en het beredeneerd jaarverslag van Woningstichting Den Helder en van 
Helder Vastgoed bv behandeld.

Het Dagelijks Bestuur (DB) van Stichting Huurdersbelang bestaat uit drie vanuit de 
achterban verkozen personen. In 2020 waren er verkiezingen van de wijkcommissies. 
In het verslagjaar werd mevrouw A. Hogendoorn verkozen tot nieuwe voorzitter.  

Jaaroverzicht activiteiten 2020: 
Gezamenlijke bijeenkomst met alle wijkcommissies bij Woningstichting.
14 april 2020	 installatie nieuw wijkcommissie per brief 
12 juni 2020	 excursie, vervallen wegens corona
2 november 2020	 najaar bijeenkomst, vervallen wegens corona

Zelfstandige vergadering van de Huurdersraad.
17 februari 2020	 opening nieuw onderkomen SHB
28 april 2020	 vervallen wegens corona
22 juni 2020	 via teams
21 september 2020	 in Vredeskerk
30 november 2020	 aanwezig RvC (in Vredeskerk)

Vergadering van de Huurdersraad met de directie van Woningstichting bij 
Woningstichting
24 april 2020	     	  	 o.a. jaarverslag 2019 via teams
18 november 2020		  o.a. begroting 2021 via teams

Vergadering van het Dagelijks Bestuur van de Stichting Huurdersbelang  
met de directie van Woningstichting bij Woningstichting.
19 februari 2020
29 april 2020
24 juni 2020
23 september 2020
2 december 2020

De onderwerpen die in de vergaderingen aan de orde zijn geweest zijn onder 
meer:
- Koppelingen waterleiding Nieuw Buitenveld.
- Verwarming erker woningen complex 66.
- Verkiezingen 2020 aantal kandidaten per wijk.
- Installatie wijkcommissieleden per brief 28-03-2020.
- Benoeming DB/SHB per brief 14-04-2020.
- Aanpassing punten t.a.v. economische binding Woonmatch.
- Gebruik  van vergaderlocatie SHB.
- Laatste ontwikkelingen volkshuisvesting, vast agendapunt overleg DWS/DB.
- Plaatsing zonnepanelen.
- Duplex woningen Schoenerstraat.
- Woonmagazine speciale editie. 
- Jaaroverzicht SHB 2019.
- Projectgroep De Wadden en De Duinen.
- Punten najaar bijeenkomst.
- Energietransitie, vast agendapunt HR en overleg DWS/DB.
- Voorstel huurverhoging 2020: 2,6%, gaat in per 01-01-2021.
- Jaarverslag WS 2019 (teams).
- Problemen Basstraat.
- Klachten over afspraken aanpassing meterkasten i.v.m. elektrisch koken.
- Wateroverlast lekkage Buitenveld.
- Energieklassen appartementen Heiligharn en Baljuwstraat.
- Leefbaarheid in de wijken.
- Rapportage ventilatie complex 65, dhr. P.J. van Doorn (WS).
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- Wateroverlast stegen (WC1).
- Afhandeling reparatie verzoeken.
- Ombouwen van gas naar elektrisch koken.
- Onderhoud stalen balustrade IJsselmeerstraat.
- Beleid WS t.a.v. huren bij inkomens wijziging.
- Uniforme kleurstelling zonneschermen Baskeweg.
- Opmerkingen t.a.v. site SHB.
- Overlast woning Blankmanstraat.
- Begroting WS 2021 (teams).
- Beleid WS t.a.v. vervangen afzuigkappen hoogbouw Buitenveld.
- Leeftijd toewijzing senioren complexen van 60 naar 65 jaar.
- Strategische beleidsvisie 2021-2025.
- Werkzaamheden aan huizen  t.b.v. statushouders.
- Hoogbouw Marsdiepstraat ( complex 137) geen zonnewering aan gevel.
- Herplaatsen zonnewering na wijziging gevel bekleding (complex 20).
- Afrekening stookkosten Heiligharn en Baljuwstraat.
- Plaatsing zonnepanelen zonder bericht.
- Vernieuwen site SHB.

- Geluidsoverlast ’s morgens vroeg i.v.m. werkzaamheden Baskeweg.
- Resetten brandalarm bij loos alarm Buitenveld.
- Voorlichting t.b.v. lezen en begrijpen jaarverslag en begroting.
- Technische begroting 2021.
- Bespreking prestatieverklaring gemeente Den Helder.

Onderwerpen binnen gekomen via de Site. 
- Opmerkingen t.a.v. stembiljetten verkiezingen.
- Klacht over procedure woningzoekenden.
- Niet schilderen schuur Goudenregenstraat..
- Klacht over niet  nagekomen afspraken.
- Vraag over toewijzen van woningen.
- Klacht over het niet toewijzen extra punten bij twee banen 20 uur verschillende 
werkgevers.
- Klacht over overlast plantenbakken buiten zijde balkon.
- Vraag over hoe in te schrijven als woningzoekende. 
- Vraag over standenschakelaar mechanische ventilatie Heiligharn.
- Opmerking over keerkleppen aanbrengen i.v.m. wateroverlast.
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Onze primaire taak als corporatie (TI) is lokaal goede en betaalbare huisvesting bieden aan 
doelgroepen die daarin niet zelfstandig kunnen voorzien. De centrale thema’s, behorend 
bij het lokaal bieden van goede en betaalbare huisvesting aan onze doelgroepen zijn: 
• beschikbaarheid en betaalbaarheid (paragraaf 5)
• huisvesting van specifieke doelgroepen (paragraaf 5)
• leefbaarheid en maatschappelijke betrokkenheid (paragraaf 6)
• �ontwikkeling omvang voorraad (nieuwbouw, aankoop, liberalisatie, sloop en verkoop) 

(paragraaf 7)
• kwaliteit, duurzaamheid en dienstverlening (paragraaf 8)

Het bod dat wij jaarlijks doen aan de beide gemeenten waarin wij werkzaam zijn, Den Hel-
der en Schagen, en de prestatieafspraken die daarop volgen, evenals het jaarlijkse verslag 
van onze volkshuisvestelijke activiteiten, zijn geformuleerd rond de hiervoor genoemde 
thema’s. Daar waar in de volgende paragrafen Woningstichting staat, wordt zowel de TI als 
Helder Vastgoed BV bedoeld, tenzij anders aangegeven. 
In 2016 schreven wij onze vorige Strategische Beleidsvisie, met als rode draad ‘de huurder 
centraal’. Voldoende sociale woningen, voldoende beschikbaarheid en betaalbaarheid van 
die woningen, goed onderhoud, energiezuinig zijn de centrale thema’s. We onderscheiden 
in deze visie meerdere doelgroepen, ook meerdere primaire doelgroepen. De portefeuil-
lestrategie (2019) volgt de Strategische Visie en is wijk respectievelijk complexgericht. De 
jaarlijkse versie van de technische meerjarenplanning volgt de portefeuillestrategie. In het 
verslagjaar kwam een nieuwe Strategische Beleidsvisie (2021-2025) tot stand. Deze is in 
januari 2021 door de directie en door de Raad vastgesteld. Onze belanghouders speelden 
een prominente rol bij de totstandkoming. 

BESCHIKBAARHEID EN BETAALBAARHEID VAN ONZE WONINGVOORRAAD 
Per begin 2018 is ons bezit juridisch gesplitst in een DAEB en een niet-DAEB deel. Het 
DAEB-bezit is ondergebracht bij de TI, het niet-DAEB-deel bij Helder Vastgoed BV. Door 
deze splitsing nam ons aandeel woningen met een huur tot de liberalisatiegrens binnen 
de TI af met 21 procent. Per saldo zijn echter ook de woningen met een huur onder de li-
beralisatiegrens die naar de bv zijn overgeheveld beschikbaar voor de primaire doelgroep. 
Omdat we bij het vaststellen van het streefhuurniveau expliciet rekening hebben gehou-
den met het gemiddeld bescheiden Helderse inkomensniveau bedraagt de gemiddelde 
huurprijs van onze TI-woningen 68,8% van de maximale huur. Landelijk is dat 71,2%. De 
huursom steeg in het verslagjaar netto met 1,97%, terwijl een stijging tot 2,6% was toege-
staan. Per 1 juli 2020 verhoogden we in overleg met Stichting Huurdersbelang de huren 
gemiddeld met 1,8%. We spraken daarbij af dat we in verband met de coronacrisis deze 
huurverhoging pas per januari 2021 in rekening zouden brengen. Overigens heeft de co-
ronacrisis bij onze huurders niet of nauwelijks tot huurachterstanden geleid. Op aangeven 

van de overheid voerden we begin 2021 een huurverlaging door bij de huurders die bin-
nen het gereguleerde bezit tot de dure scheefhuurders worden gerekend. Hoewel deze 
regel formeel niet van toepassing was op de huurders van de bv zijn ook die per brief door 
ons uitgenodigd om huurverlaging bij ons aan te vragen voor zover ze aan de betreffende 
criteria voldoen. 
Om te voorkomen dat huurders bij het aangaan van een huurcontract gelijk al met te hoge 
woonlasten worden geconfronteerd, zijn wij verplicht om tenminste 95% van de nieuwe 
huurders die onder die regel vallen passend toe te wijzen. In het verslagjaar kreeg 97,7% 
van hen een woning met een bij hun inkomen passende huur. 
De gemeente Den Helder telt volgens de gemeentelijke woonvisie 6.230 inwoners die van 
een sociale huurwoning van Woningstichting afhankelijk zijn. Eind 2020 bezaten de TI en 
de BV tezamen 9.316 zelfstandige woningen. Daarvan had 80% een huur tot de laagste af-
toppingsgrens (€ 619) en 90% een huur tot de hoogste aftoppingsgrens (€663).  Het totale 
aandeel gereguleerde woningen van de TI en BV tezamen is 97%. 
De beschikbaarheid vertaalt zich onder meer in wachttijd. Van alle woningzoekenden aan 
wie wij in 2020 een TI woning verhuurden stond 32% maximaal 1 jaar ingeschreven en 
54% stond maximaal 2 jaar ingeschreven. In 2019 was dit nog 46% resp. 70%. Bij Helder 
Vastgoed stond in het verslagjaar 24% van de woningzoekenden die in dat jaar een wo-
ning kreeg toegewezen maximaal 1 jaar ingeschreven en 39% stond maximaal 2 jaar inge-
schreven. In 2019 was dat nog 40% resp. 54%. Zowel bij de TI als bij de bv moet men dus 
vergeleken met 2019 langer wachten voor men een woning krijgt toegewezen.  

Omdat we constateerden dat jong-senioren met veel punten opteerden voor gelijkvloerse 
appartementen en de oudere senioren hierdoor minder kansen hadden, is in het verslag-
jaar in overleg met Stichting Huurdersbelang de leeftijdsgrens voor seniorenwoningen 
verhoogd van 60 naar 65 jaar. Samen met drie andere corporaties in de Kop van Noord-
Holland telden wij in het verslagjaar gemiddeld 8.305 actief woningzoekenden (actief 
wil zeggen dat zij tenminste één maal per 12 maanden reageren op woningaanbod). In 
2019 waren dat er gemiddeld 7.732. Er is dus sprake van een toename van het aantal actief 
woningzoekenden. Dit kwam ook tot uiting in een toegenomen belangstelling voor ons 
aanbod: in het verslagjaar reageerden 3.244 woningzoekenden op aanbod in Den Helder. 
In 2019 waren dat nog 2.657 woningzoekenden. Alle signalen wijzen dus op een krapper 
wordende markt. Toch blijkt na onderzoek door Rigo dat de slaagkans in Den Helder verge-
leken met de kans in andere gemeenten in de Noord-Holland nog steeds het grootst. Om 
voldoende van de vrijkomende goedkope en betaalbare woningen beschikbaar te hou-
den voor de primaire doelgroep moeten wij ons houden aan de 80-10-10 regel. Maximaal 
10+10% van de gereguleerde woningen mag worden verhuurd aan huishoudens met een 
inkomen boven de grens conform de Wet op de Huurtoeslag. Wij verhuurden in totaal 
12,0% van de gereguleerde woningen aan huishoudens met een inkomen boven deze 

Huurders en woningzoekenden
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grens. Van de vrijgekomen goedkope en betaalbare woningen is 88,0% dus toegewezen 
aan huurders die behoren tot de primaire doelgroep.

ONZE REGULIERE VERHUUR- EN VERKOOPACTIVITEITEN IN CIJFERS: 
Woningzoekenden*: 	 2020	 2019 	 2018 	 2017  
gem. aantal ingeschreven woningzoekenden 	 20.361	 25.032 	 21.057 	 9.102  
gem. aantal ingeschreven 50+ woningzoekenden 	 6.609	 10.909 	 9.835 	 8.697  
gem. aantal ingeschr. woningzoekenden tot 25 jr. 	 2.807	 4.557 	 3.564 	 2.896  
* betreft gegevens op basis van onze deelname aan Woonmatch, waarin vier corpora-
ties gezamenlijk een Woningzoekendenbestand beheren 

Woningverhuur: 	 2020 	 2019 	 2018 	 2017  
aantal voor verhuur leeg gekomen woningen TI  	 491	 539 	 545* 	 563*  
idem BV 	 129	   93
totaal aantal toegewezen woningen TI 	 514	 580 	 616* 	 753*
idem BV 	 244	 144 
aantal aan 50+ers toegewezen woningen TI 	 110	 120 	 141* 	 204* 
idem BV 	 120	 46 
aantal aan 18 t/m 25 jarigen toegewezen woningen TI 	 191	 190 	 184* 	 224*
idem BV 	 18	 23 
gem. aantal bonnen per aangeboden woning 	 145*	 101* 	 77* 	 82* 
gem. acceptatiegraad na voorlopige aanbieding 	 1,6**	 3,3 	 2,8 	 4,2
totaal aantal ‘direct te huur’ woningen 	 0	 0 	 18 	 43 
mutatiegraad (%) 	 5,8	 6,6 	 5,8 	 5,8 
percentage leegstand door geen kandidaat 	 0,37	 0,23 	 0,34 	 0,26 
percentage (duur) scheef toegewezen woningen	 0,3	 0 	 0,2 	 1,0 

Huurniveau: 	 2020	 2019 	 2018 	 2017 
jaarlijkse reguliere huurverhoging per 1 juli (%) (TI + BV)	 1,8	 2,1 	 1,9 	 0,5 
gem. huur woning TI (in €) per 31/12 (TI + BV) 	 510	 499 	 488 	 503* 
gem. huur woning BV (in €) per 31/12 (TI + BV)	 632	 622 	 604 	 503* 
gem. huur TI als percentage van max. huur (TI + BV)	 68,8	 69,2 	 69,3 	 67,6* 
gem. huur BV als percentage van max. huur (TI + BV)	 70,6	 69,8 	 68,7 	 67,6* 
gem. huur landelijk als perc. van maximale huur (TI + BV)	 71,2	 71,6 	 71 	 71,6 
aantal huurbezwaren TI 	 8*	 4*	 3* 	 3* 
* zonder onderscheid tussen TI en BV 
** de acceptatiegraad is sterk gedaald nadat Woondiensten er toe over is gegaan  
telefonisch contact op te nemen met de woningzoekenden die op het betreffende 
aanbod hebben gereageerd.

HUISVESTING VAN SPECIFIEKE DOELGROEPEN
Door wijzigingen in de financiering van de zorg moeten zorgbehoevenden al een aantal 
jaren zo lang mogelijk zelfstandig (extramuraal) blijven wonen. De trend lijkt dat de ei-
sen om in een verzorgingshuis te komen nog verder worden verzwaard, waardoor nog 
meer mensen langer zelfstandig moeten blijven wonen. Woningstichting realiseert in 
samenspraak met de zorginstellingen nieuwe intra- en extramurale woningen, zo veel 
mogelijk geclusterd en in de nabijheid van intramurale zorglocaties. In het verslagjaar 
leverden wij 33 zorgeenheden in het woon-zorg gebouw De Brink in Julianadorp op aan 
huurder Stichting Omring.

In het verslagjaar bereidden wij de verbouwing voor van voormalig schoolgebouw De 
Pijler aan de H. Treubstraat. Hier komen 13 appartementen, bestemd voor cliënten van 
’s Heeren-Loo. Samen met de zorgaanbieders blijven we streven naar een afgewogen 
zorgwoningaanbod. In dat verband ondertekenden wij in het verslagjaar een intentie-
verklaring waarin wij aangaven deel te nemen aan het initiatief ‘Van vergrijzing naar 
vernieuwing in de Kop van Noord-Holland’. Woningstichting zal daarbij via deelname 
aan een regiotafel bijdragen aan het in kaart brengen van de behoeften aan zorggere-
lateerde woningen.  
Via de Zorgrapporten volgen wij de financiële situatie van de zorginstellingen die van 
ons huren. De zorginstellingen Tellus, Omring, Vrijwaard (die in het verslagjaar fuseerde 
met Omring), ’s Heeren-Loo en Philadelphia zijn met hun intra- en extramurale zorg te-
zamen goed voor 7,3% van de huuropbrengst van de TI en 2,9% van de huuropbrengst 
van Heldervastgoed BV.   
Voor een vergrijzende gemeente als Den Helder is naast zorg voor de huisvesting van 
ouderen ook aandacht voor de huisvesting van jongeren van groot belang. Eerder al 
selecteerden wij een aantal complexen waar we woningen verhuren met jongeren-
contracten: jongeren tot 23 jaar krijgen er tot hun 23e verjaardag korting op de huur 
zodat ze in aanmerking kunnen komen voor huurtoeslag. In het gebouw Prinses Mar-
griet bieden we ruimte aan ruim 50 studenten en ROC-leerlingen. Een beheerderspaar 
houdt toezicht op de naleving van de regels. Om de ROC-leerlingen een optimale kans 
te bieden op een diploma, ondertekenden ROC en Helder Vastgoed BV in 2018 een con-
venant over uitwisseling van gegevens over de leerlingen c.q. bewoners van Prinses 
Margriet teneinde eventuele problemen vroegtijdig te signaleren en aan te pakken. 
Voor studenten van het Maritiem onderwijs stelden wij kamergewijze huisvesting be-
schikbaar. In het stadshart bezitten wij inmiddels in totaal 18 studio’s, geschikt voor stu-
denten. Wij wijzen een relatief groot dele van de vrijkomende woningen aan jongeren, 
jonger dan 30 jaar toe: in het verslagjaar 42,7%. In de jaren daarvoor lag dit percentage 
zelfs nog hoger.   
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Behalve (oudere) zorgbehoevenden en jongeren vormen ook de mensen die op ver-
schillende levensvlakken professionele begeleiding nodig om hun leven zo goed 
mogelijk op orde te krijgen een aparte doelgroep. Het Leger des Heils, GGD, GGZ, De 
Wering, SDG Reigersdaal en DnoDoen zijn instellingen die begeleiding bieden. Regel-
matig overleggen wij met deze partijen over vraagstukken op het snijvlak van elkaars 
professionaliteit. Onze sociaalwijkmeesters en de medewerkers van de afdeling incasso 
hebben eveneens regelmatig contact met deze en andere instellingen, maar dan op 
casus-niveau. Daarbij constateren onze medewerkers een toename van mensen met 
afwijkend gedrag. Dit legt in toenemende mate druk op de woonomgeving van deze 
mensen. Onze sociaalwijkmeesters moesten zich in het verslagjaar weer tot het uiterste 
inspannen om de overlast zo veel mogelijk binnen de perken te houden. Het betreft 
meestal bewoners die al begeleiding krijgen, maar naar wij kunnen oordelen lijkt het 
aantal beschikbare uren begeleiding in lang niet alle gevallen toereikend. In het verslag-
jaar bespraken we met de gemeente en instellingen die begeleiding bieden verder over 
de realisatie van een housing-first project. 
Problemen op verschillende levensgebieden gaan vaak samen met financiële pro-
blemen. Het vraagt veel inzet van onze afdeling incasso om de wanbetalers aan hun 
betalingsverplichtingen te laten voldoen. In samenwerking met de gemeente en met 
budgetbeheerders worden alle zeilen bijgezet om huisuitzettingen te voorkomen. 
Onze medewerkers van de afdeling incasso proberen altijd actief en oplossingsgericht 
in contact te komen met de huurders waarvan de betaling hapert.  Een aantal huurders 
had het in het verslagjaar moeilijk omdat inkomsten als gevolg van coronamaatregelen 
wegvielen. Omdat er sprake was van ‘niet kunnen’ hebben wij deze huurders met veel 
coulance behandeld en hen niet uit hun woning gezet. Voor huurders waar duidelijk 
sprake was van ‘niet willen’, ernstige overlast en/of criminele activiteiten, was deze cou-
lance echter niet van toepassing.  

Jammer genoeg waren we in het verslagjaar genoodzaakt vijf huurders te ontruimen 
op grond van wanbetaling. Het aantal ontruimingen op grond van wanbetaling is sinds 
2017, toen we nog 12 huurders ontruimden, drastisch gedaald: In 2019 waren er geen 
ontruimingen en in 2018 waren het er drie. Het met de gemeente in 2017 gesloten en 
in 2019 gecontinueerde convenant Voorkoming Huisuitzetting heeft hier zeker aan 
bijgedragen. Per 2021 werken we met de gemeente conform de wijziging van de Wet 
gemeentelijke schuldhulpverlening. Deze wet ligt goeddeels in het verlengde van de 
afspraken die wij al in het convenant met de gemeenten hadden gemaakt, maar een 
belangrijk verschil is dat de gemeenten nu ook signalen krijgen van betalingsachter-
standen bij energie- en drinkwaterbedrijven en zorgverzekeraars. Omdat betalingsach-
terstanden zich bij deze laatst genoemde bedrijven meestal eerder voordoen dan bij 
het betalen van de huur, hebben wij hoge verwachtingen van deze vroegsignalering. 

Betalingsproblematiek 	 2020	 2019 	 2018 	 2017
Aantal huisbezoeken i.v.m. betalingsprobl. (TI + BV)	 202*	 567* 	 372* 	 838  
TI: aantal woningontruimingen i.v.m. 		  0 	 3* 	 12  
huurachterstand
BV: aantal woningontruimingen i.v.m. huurachterstand x  
aantal gevoerde intakegesprekken (TI + BV) 	 3*	 4* 	 4* 	 1  
TI: huurachterstand in perc. van huursom 	 1,4	 1,2 	 0,3 	 1,0  
BV: huurachterstand in perc. van huursom 	 0,9	 0,8 	 0,6 
*betreft TI en BV ongedeeld 

Soms verkeren mensen buiten hun schuld om in een situatie waarbij een woning nodig 
is om hun situatie te stabiliseren. Voor woningzoekenden die met spoed een woning 
nodig hebben en deze niet tijdig via de reguliere weg kunnen krijgen is er een door 
de gemeente, in overleg met de corporaties opgestelde urgentieregeling. Deze geeft 
aan welke groepen woningzoekenden aanspraak kunnen maken op urgentie en onder 
welke voorwaarden. Statushouders behoren in ieder geval tot de urgent woningzoe-
kenden. Het aandeel door ons in Den Helder te huisvesten statushouders is 80% van 
de gemeentelijke taakstelling huisvesting statushouders. In het verslagjaar moesten wij 
conform de gemaakte afspraken in totaal 31 personen op verzoek van de gemeente 
huisvesten. Wij hebben in het verslagjaar 39 statushouders gehuisvest. 

Bijzondere toewijzingen: 	 2020	 2019 	 2018 	 2017  
Urgenten 	 0	 0 	 0 	 3
I.v.m. zorg/begeleiding 	 2	 3 	 2 	 2  
Blijf-van-m’n-lijf cliënten 	 3	 2 	 1 	 4  
Vergunninghouders 	 39	 33 	 60 	 59 

PRIVACY VAN ONZE KLANTEN 
Wij respecteren de privacy van onze klanten/huurders en volgen onverkort de regels 
van de Algemene verordening gegevensbescherming (AVG) in al onze klantcontacten 
en klantgerichte procedures. Onze groeiende digitalisering in combinatie met de aan-
gescherpte privacywetgeving (2016) noodzaakt ons om de privacy van onze cliënten 
professioneel te beschermen. Met derden die gegevens van ons bedrijf gebruiken, 
hebben wij verwerkingsovereenkomsten afgesloten. Dit betreft zowel leveranciers als 
bedrijven die voor ons bedrijf werken, zoals Helder Vastgoed Onderhoud. Onze me-
dewerker privacy compliance officer heeft tot taak onze processen af te stemmen op 
deze wet Algemene Verordening Gegevensbescherming. Ons privacystatement staat 
op onze website. 
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§ 6
LEEFBAARHEID
In sommige buurten waar onze woningen staan leven mensen met verschillende 
culturele achtergronden en met verschillende niveaus van zelfredzaamheid naast en 
met elkaar. Dat leidt soms tot spanningen. Onze medewerkers hebben de opgave 
het ‘samen wonen in de wijk’ in goede banen te leiden. Daarbij werken we samen 
met partijen als Reakt (voorheen: Actief talent), Stichting DNO, GGZ, GGD, Brijder, 
schuldhulpverlening, Buurtcollectief, Veiligheidshuis, Inwerking, Terwille en Stichting 
Present. In het verslagjaar constateerden wij een verdere toename van de problemen 
met bijzonder (afwijkend) gedrag van huurders. Helaas heeft Den Helder erg veel 
huurders die begeleiding krijgen of nodig hebben. 
Veel van de activiteiten die wij al een aantal jaren initiëren of ondersteunen hebben 
en preventief karakter: Blij Schulden Vrij, het schooltuinproject, de toezichthouders-
projecten en deelname aan Meldcode huiselijk geweld. Recent kwam daar het Con-
suminderhuis bij, dat in het kader van het initiatief Financieel Fit Den Helder nauw 
samenwerkt met andere partijen om armoede in Den Helder te bestrijden.   

Toegelaten Instellingen mogen leefbaarheid alleen financieel ondersteunen wan-
neer er sprake is van een directe volkshuisvestelijke relatie. Om daaraan te kunnen 
voldoen was Woningstichting in 2020 terughoudend met uitgaven. In een leefbare 
woonomgeving behoudt ons bezit meer waarde. Daarom betreuren wij het wel dat 
de overheid ons steeds minder activiteiten op het gebied van leefbaarheid toestaat. 
In totaal bedroegen onze uitgaven aan leefbaarheid in 2020  106.148 euro bij de TI en 
70.646 euro bij Helder Vastgoed BV. Deze laatste waren in 2020 onder meer gericht 
op het handhaven van een goed leef- en winkelklimaat in de binnenstad, waar onze 
bouwprojecten voor veel overlast zorgen.

Een specificatie van leefbaarheidsuitgaven in 2020 bij de TI:
- Bijdrage aan kosten huismeesters	 94.667 euro
- Bijdrage aan WMO in panden TI	 11.481 euro

Een specificatie van de leefbaarheidsuitgaven in 2020 bij Helder Vastgoed BV
- Bijdrage aan kosten huismeesters	 36.398 euro
- Bijdrage aan WMO in panden HVBV	 21.053 euro
- Helder vastgoed Schilderwerken leerlingenproject 	 9.175 euro
- Divers, m.n. aankleding nieuwbouwprojecten  in binnenstad	 4.020 euro

Daarnaast werken we samen met de gemeente Den Helder in het Convenant Wijkaan-
pak Plus. Via dit convenant ondersteunde Helder Vastgoed B.V. in het verslagjaar al-
lerlei activiteiten die er aan bijdragen dat de inwoners van Den Helder zich thuis voe-

len in hun omgeving. Bij dit convenant dragen de gemeente Den Helder en Helder 
Vastgoed BV in gelijke delen bij aan diverse projecten. In het verslagjaar bedroeg de 
bijdrage van Helder Vastgoed BV aan het convenant  321.733 euro.

De belangrijkste in 2020 namens Helder Vastgoed BV  
gerealiseerde projecten: 
Toezichthoudersproject	 € 45.575
Herinrichting Dorpsplein Huisduinen (rondom bezit HVBV-WSDH)	 € 50.000
Inrichten 2 Tiny forests (idem)	 € 22.000
Inrichten buitenruimte Bankastraat (idem)	 € 16.560
Fonteinpomp Marsdiepstraat	 € 2.110
Stichting Present	 € 25.000
Opruimen zwerfvuil bij speeltuinen	 € 3.250
Plantenbakken Middelzand	 € 5.000
Tiny Forest Fresiastraat	 € 11.000
Plantenbakken Visbuurt	 € 2.000
Gereedschap Buurtbeheerbedrijf	 € 1.700
Aanleg straatwerk rondom wijkhuis	 € 9.830
Huur ruimtes tbv wijkactiviteiten	 € 7.917
Schooltuin	 € 3.050
Straatmeubilair	 € 2.720
Bewoners betrekken bij ontwikkeling Julianadorp	 € 30.000
Wijkhuis De Schooten	 € 6.000
Wijkmanifestatie De Schooten	 € 5.000
Bijdrage Ingenieursbureau etc. tbv wijkaanpak	 € 10.190
Herinrichting Tuindorp/geleerdenbuurt	 € 23.000
Bijdrage wijkbeheer Mee-de Weering	 € 12.500
Bijdrage restaurant MFC Nieuw De Helder (bezit HVBV)	 € 5.590
Jubileum Wijkhuis NDH	 € 5.500
Bijdrage kennisplatform Huisduinen	 € 4.840
Divers klein	 € 11.401 

De mate van leefbaarheid en het aantal huurdersklachten, betalingsproblemen, 
gevallen van onrechtmatig gebruik van de woning etc. beïnvloeden elkaar: als de 
leefbaarheid onder druk staat zien we een toename van het aantal klachten en pro-
blemen. Voorkomen moet worden dat zo’n buurt of wijk in een neerwaartse spiraal 
terecht komt. Wij investeren daarom veel energie in sociaal beheer. 
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Sociaal beheer in cijfers: 	 2020	 2019 	 2018 	 2017 
TI: zaken betreffende Woningstichting, 
bij Geschillenadviescommissie 	 0	 0 	 0 	 0 
BV: zaken betreffende Woningstichting, 
bij Geschillenadviescommissie 	 0	 0 	 0 
TI+BV: afgehandelde meldingen overlast	 459	 407 	 550 	 512  
TI: aantal uitzettingen op grond van overlast/
onrechtmatig gebruik van de woning 	 1	 1 	 1 	 3
BV: aantal uitzettingen op grond van overlast/ 
onrechtmatig gebruik van de woning 	 0	 0 	 1 
TI: aantal bij huurders gevonden wietplantages 1	 3 	 0 	 0  
BV: aantal bij huurders gevonden wietplantages0 	 1 	 0 
TI: rapportcijfer huismeester 	 7,8	 8,1 	 8,0 	 8,4  
BV: rapportcijfer huismeester 	 7,5	 7,3 	 8,0 

Onze huurders waarderen de diensten van de huismeesters erg hoog. We zetten huis-
meesters in op sociaal zwakkere complexen en op seniorencomplexen. Eveneens ter 
bevordering van de leefbaarheid bezit Helder Vastgoed BV een tweetal Multifuncti-
onele Centra. Eén in de wijk Nieuw Den Helder en één in Julianadorp. De activiteiten 
die vanuit deze MFC’s worden ondernomen dragen breed bij aan het welzijn en de 

leefbaarheid van de betreffende wijken. Door ruimten te verhuren of in gebruik te 
geven aan maatschappelijke organisaties ondersteunen we indirect hun werk. Via 
deze verhuur steunen wij bijvoorbeeld Stichting Present, het Internationaal vrou-
wencentrum en jongerenorganisatie Dream 2 Work die jongeren, opleiding en werk 
matcht. In het bijzonder steunen wij jongeren en onderwijs. Jammer genoeg konden 
de MFC’s in het verslagjaar door beperkende covid gerelateerde maatregelen niet 
optimaal functioneren. Dit ook tot spijt van de cliënten van Esdégée Reigersdaal, die 
gewend zijn een bijdrage te leveren aan het dagelijkse reilen en zeilen in MFC ’t Wijk-
huis in de wijk Nieuw Den Helder. 

Richting de politiek hebben we in het verslagjaar opnieuw onze zorg geuit over het 
sociale klimaat in Den Helder. In 2018 ging de directie met de verschillende politieke 
fracties hier al over in discussie In het verslagjaar zetten wij deze discussie onver-
minderd voort, want alle inspanning zowel van gemeente als van andere partijen, 
waaronder ook Woningstichting Den Helder ten spijt, blijft de gemeente hoog scoren 
op lijstjes als ‘percentages tienermoeders, meldingen kindermishandeling, jeugdcri-
minaliteit, eenouderhuishoudens en achterstandsleerlingen. Dit doet af aan de leef-
baarheid en aan het imago van de stad en kan leiden tot vertrek van de kansrijke 
huishoudens. Voor ons is het reden om de ingezette herstructurering van de wijk 
Nieuw Den Helder en de revitalisering van het stadshart op volle kracht te continue-
ren. Het is voor ons ook reden om zeer terughoudend te blijven met het beschikbaar 
stellen van woningen ten behoeve van kansarme huishoudens zonder wortels in Den 
Helder.  

MAATSCHAPPELIJKE BETROKKENHEID 
Als toegelaten instelling huisvesten wij de primaire doelgroep, de mensen die niet 
zelfstandig in hun onderdak kunnen voorzien. Mensen, behorend tot de primaire 
doelgroep hebben gemiddeld genomen meer ondersteuning nodig om volwaar-
dig deel te kunnen nemen aan de maatschappij. Dat is heel vaak hulp op financieel 
gebied, maar het kan ook hulp betreffen bij de opvoeding van de kinderen, bij het 
tegengaan van eenzaamheid et cetera. Onze medewerkers, met name onze sociaal 
wijkmeesters en de medewerkers van incasso, worden regelmatig met deze proble-
matiek geconfronteerd. Vanwege de sterke relatie tussen de doelgroep en de proble-
matiek voelt Woningstichting zich verantwoordelijk om hier ruimschoots aandacht 
voor te hebben. Vanzelfsprekend werken we hierbij zo veel mogelijk samen met an-
dere, ook bij de problematiek betrokken partijen. Het convenant dat wij in 2018 aan-
gingen met het ROC, en waarvan het doel is om de kansen van de leerlingen van het 
ROC die tevens wonen in het studentenhuis Prinses Margriet, te optimaliseren, is een 
voorbeeld van deze samenwerking. Hetzelfde geldt voor het convenant Voorkomen 
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Huisuitzetting, op basis waarvan  gegevens tussen de gemeente Den Helder en Wo-
ningstichting worden uitgewisseld met als doel woningontruimingen van huurders 
te voorkomen. Ook continueerden wij onze deelname aan het initiatief Financieel Fit 
Den Helder, een samenstel van initiatieven, gericht op bestrijding van armoede. Het 
consuminderhuis is zo’n initiatief. Hier krijgen mensen met (onder meer) problemen 
van financiële aard langdurig individuele begeleiding bij het op orde brengen van 
hun leven. Het eerste jaar dat het consuminderhuis functioneerde, lukte het ondanks 
de corona-gerelateerde restricties om het jaarplan onverkort tot uitvoer te brengen. 
De gemeente nam de salariskosten van de medewerkers voor haar rekening, Helder 
Vastgoed betaalde de kosten in verband met het onderkomen. 

Ook in het kader van bestrijding van armoede, maar dan preventief en speciaal ge-
richt op kinderen van rond de 12 jaar, bestaat het project Blij Schuldenvrij. In 2020 
zijn deze lessen jammer genoeg niet gegeven vanwege de sluiting van de scholen. 
We hopen de lessen in 2021 weer te continueren. Dit wordt gefinancierd vanuit het 
Convenant Wijkaanpak Plus. 

In 2018 sloten we ons aan bij het initiatief Buurtcirkel. Op wijk of buurtniveau wordt 
een groep van maximaal 12 mensen die kampen met een psychische stoornis en of 
eenzaamheid gefaciliteerd om met elkaar in contact te komen en elkaar tot steun te 
zijn. In 2019 ging de eerste Buurtcirkel in Den Helder van start. De Buurtcirkel kwam 
tot stand door samenwerking van de gemeente Den Helder, Woningstichting, zorg- 
en welzijnspartijen en de landelijke Buurtcirkel. Specifiek in de gemeente Schagen, 
waar een klein deel van ons bezit staat, participeerden wij in een pilot Langer Thuis 
Wonen Callantsoog. Deze pilot komt voort uit het netwerk Noordkop Gezond voor El-
kaar, dat weer gelinkt is aan het landelijke netwerk Alles is Gezondheid, een netwerk 
vitaal leven bevordert. De partners van dit netwerk nemen Positieve Gezondheid, de 
veerkracht van mensen en de positieve werking van eigen regie als uitgangspunt. 
Woningstichting participeert in het initiatief De Helderse Uitdaging, dat het best te 
omschrijven is als een maatschappelijk makelaar, de spin in het web die stichtingen 
en verenigingen, met gesloten beurs, verbindt aan het lokale bedrijfsleven. Deze 
bedrijven willen hun kennis, netwerk, materialen of inzet van medewerkers delen 
met stichtingen en verenigingen en die daarmee vooruit helpen. Zo ontstaan nieu-
we verbindingen tussen bedrijfsleven en de samenleving. De bedrijfsleider van ons 
schildersbedrijf participeert in Espeq. Dit is een samenwerkingsverband van oplei-
dingsbedrijven uit de bouwbranche, tegelzetbranche, schilderbranche en de hout-
verwerkende industrie. Espeq leidt behalve probleemloze jongeren ook probleem-
jongeren op. Deze krijgen zodoende een kans voor een nieuwe start in het leven. 
Diverse van onze jonge medewerkers zijn via Espeq opgeleid. 
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ONTWIKKELING VAN DE OMVANG VAN ONZE WONINGVOORRAAD 
Het aantal inwoners van Den Helder stijgt. We zien de druk op ons aanbod toenemen. 
Wij houden er rekening mee dat deze trend zich voortzet. Dat betekent dat wij ons 
aanbod moeten vergroten. 
Begin 2020 bezaten wij in totaal 9.282 zelfstandige woningen, 7.161 in de TI en 2.121 
in de bv. In de loop van 2020 nam ons totale bezit per saldo toe met 34 woningen. 
Eind 2020 bezaten wij in totaal 9.316 zelfstandige woningen, 7.148 in TI en 2.168 in de 
BV. Daarnaast zijn er 422onzelfstandge woongelegenheden. Onderdeel van de Ae-
des Benchmark is Beschikbaarheid en Betaalbaarheid. Voor Beschikbaarheid scoor-
den wij in het verslagjaar een B, voor Betaalbaarheid een A. De gemiddelde prijs van 
ons DEAB bezit is €499, en dat is 69,2% van de maximale huur. De landelijk gemid-
delde huur is €544, en dat is 71,2% van de maximale huur. 

Aantal zelfstandige huurwoningen: 
per 31 dec. 2020 	 TI: 	 BV: 	 totaal: 
goedkoop (tot €433) 	 1.575 	 23	 1.598 
betaalbaar tussen €433 en € 619	 4.802 	 1.026 	 5.828 
betaalbaar tussen €619 tot €663	 497 	 486 	    983 
duur sociaal (tussen €663 en € 737) 	 274 	 389 	    663 
vrije sector (boven liberalisatiegrens) 	 0 	 244 	    244 
totaal: 	 7.148 	 2.168 	 9.316 

De woningen die wij door nieuwbouw aan ons bezit toevoegen zijn bijna allemaal ge-
schikt voor bewoning door ouderen. Het zijn bijna allemaal 0-tredenwoningen die in de 
nabijheid van voorzieningen liggen. Ook voor jongere woningzoekenden bouwen wij 
nieuwe woningen. Voor hen zijn betaalbaarheid en de nabijheid van het stadshart belang-
rijke items. Terwijl we in het stadshart verdichten door op plekken waar winkels verdwij-
nen woningen te realiseren en door woningen boven winkels toe te voegen, streven we in 
Nieuw Den Helder juist naar verdunning en vergroening. Behalve de realisatie van nieuwe, 
moderne woningen, draagt ook de verkoop van een (klein) deel van onze huurwoningen 
bij aan het behoud van (jonge) huishoudens. Het afgelopen jaar voegden we 109 nieuwe 
huurwoningen toe: 5 reguliere woningen in de TI, 33 zorgappartementen in de TI en 71 
woningen in de bv. We verkochten 28 voormalige huurwoningen: 5 van de TI en 23 van 
de bv. Behalve huurwoningen leverden we in het verslagjaar ook 44 nieuwe koopwonin-
gen op. In het verslagjaar verkochten we alle 44 voor de verkoop bestemde woningen al 
voordat deze afgebouwd waren. We verkochten ook nog 6 woningen die al in 2019 waren 
opgeleverd. Voor startende kopers (zij die nooit eerder een woning hebben bezeten) bie-
den wij via het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting (SVn) de mogelijkheid een gunstige 
starterslening aan te gaan. In het verslagjaar maakten 6 kopers daar gebruik van. 

Woningverkoop: 	 2020	 2019 	 2018* 	 2017*  
TI: aan zittende huurder verkochte woningen 	 0	 2 	 13 	 13  
BV: aan zittende huurder verkochte woningen 	 3	 3 	 13 	 13  
TI: op de vrije markt verkochte woningen 	 5	 12 	 46 	 54  
BV: op de vrije markt verkochte woningen 	 20	 25 	 46 	 54  
TI: totaal aantal verkochte huurwoningen 	 5	 14 	 59 	 67 
(koopcontract)
BV: totaal aantal verkochte huurwoningen 	 23	 28 	 59 	 67 
(koopcontract)
TI: aantal startersleningen 	 0	 1 	 3 	 5  
BV: aantal startersleningen 	 6	 5 	 3 	 5  
*betreft TI en BV ongedeeld

DUURZAAMHEID  
Ons bezit verkeert kwalitatief in goede tot zeer goede staat. De technische woonkwa-
liteit en de door de huurders ervaren woonkwaliteit (rapportcijfer 7,1 tegen landelijk 
gemiddeld een 7,0) scoorden evenals in 2019 beide een A in de Aedes Benchmark 
2020. Onze energie-index (e.i) was eind 2020 dankzij de genomen verduurzamings-
maatregelen én de plaatsing van pv-panelen 1,41 en daarmee aanmerkelijk gun-
stiger dan het landelijk gemiddelde van 1,51. Dit leverde ons in het prestatieveld 
Duurzaamheid evenals in 2019 een score B en in het prestatieveld Onderhoud en 
verbetering de score A op. Bij ons duurzaamheidsbeleid is de regel van Trias Ener-
getica leidend: de eerste stap is tegengaan van energieverspilling door de wonin-
gen zo optimaal mogelijk te isoleren. De tweede stap, gebruik maken van duurzame 
bronnen, passen we toe door het aanbrengen van pv-panelen op vierduizend van 
onze woningen. De derde stap, die aangeeft dat zo efficiënt mogelijk gebruik moet 
worden gemaakt van fossiele brandstof, passen we toe door waar mogelijk warm-
tepompen aan te brengen. Vooralsnog beperkt deze toepassing zich tot een aantal 
gebouwen met een collectieve warmtevoorziening en op beperkte schaal ervaring 
opdoen met hybride ketels. Evenals voorgaande jaren scoren we met een beoorde-
ling C minder positief op CO₂ uitstoot van onze woningen. Onze CO₂ uitstoot zou 
positiever zijn wanneer we aangesloten zouden zijn op een warmtenet. Gesprekken 
over deelname aan een warmtenet zijn nog steeds gaande. De kosten om aan te slui-
ten op een warmtenet zijn vooralsnog echter (te) hoog. Wij bereiden ons wel voor op 
een vorm van laagtemperatuurverwarming door onze woningen zo optimaal moge-
lijk te isoleren.  
Doorrekening van ons meerjarenprogramma wijst uit dat wij in 2021 een gemiddelde 
energie-index van 1,39 halen en daarmee voldoen aan het tussen Aedes en de over-

vastgoed
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heid overeengekomen doel van 1,40.  Deze berekening gaat er vanuit dat alle daken 
die wij gepland hebben te vervangen ook daadwerkelijk vervangen mogen zonder 
dat de Flora- en Faunawet of andere regelgeving een hindernis opwerpt. Tevens zijn 
wij met diverse partijen in gesprek over een route die leidt tot CO₂-neutraal in 2050. 
In 2019 ondertekende Woningstichting het Energieakkoord Den Helder. In het kader 
van onze duurzaamheidsopgave zijn in de afgelopen twee jaar de daken van 488 
woningen geïsoleerd. De komende twee jaar volgen nog 907 woningen. Om tijdens 
buien overtollig regenwater op te vangen rondden we het afgelopen jaar het regen-
tonnenproject af, waarbij in totaal een kleine vierhonderd regentonnen bij huurders 
zijn geplaatst. 

DIENSTVERLENING 
Om meer tegemoet te komen aan het wensenpakket van onze klanten versoepelden 
wij in 2018 de eisen waaraan de woning moet voldoen bij het eind van het huur-
contract. Dit beleid heeft een duidelijk positieve invloed op de cijfers die vertrek-
kende huurders geven. Ook op andere fronten verbeterden wij onze dienstverlening 
nog verder. Onze huurders kunnen nu (zo goed als) drempelloos 24x7 digitaal een 
reparatieverzoek in dienen. Daar maken zij in toenemende mate gebruik van. Voor-
deel voor onze organisatie is dat ons klantcontactcentrum wordt ontlast, waardoor 
er meer ruimte is voor huurders die voor andere zaken contact met ons opnemen. 
De beoordelingen van nieuwe huurders, vertrokken huurders en huurders met een 
reparatieverzoek tezamen leverde ons voor 2020 een score A. 

Rapportcijfers uit de Aedes Benchmark:	 2020	 2019 
waardering dienstverlening door nieuwe huurders WS/HVBV	 7,6	 7,3
waardering dienstverlening landelijke gemiddeld	 7,7
waardering dienstverlening door vertrokken huurder WS/HVBV	 7,8	 7,7
waardering dienstverlening door vertrokken huurders	 7,5
landelijk gemiddeld
huurders WS/HVBV met reparatieverzoek	 8,2	 8,1
huurder met reparatieverzoek landelijk	 7,7

De scores uit de Aedes Benchmark komen op hoofdlijnen overeen met de resultaten 
van intern uitgevoerd kwaliteitsonderzoek, waarvan de onderdelen alle ‘ruim vol-
doende’ tot ‘goed’ scoren: 

Rapportcijfers uit interne enquêtes: 	 2020	 2019 	 2018 	 2017*  
TI: voor woning, door vertrekkers 	 7,8	 8,0 	 7,8 	 7,6 
BV: voor woning, door vertrekkers 	 7,9	 8,3	 8,0 
TI: voor woonomgeving, door vertrekkers 	 7,1	 6,8 	 6,9 	 6,9 
BV: voor woonomgeving, door vertrekkers 	 7,3	 7,6 	 7,3 
TI: dienstverlening onderhoud 	 8,1	 8,1 	 8,1* 	 8,1 
BV: dienstverlening onderhoud 	 8,1	 8,2 
TI: dienstverlening Abonnee Onderhoud 	 8,5	 8,9 	 8,7* 	 8,7
BV: dienstverlening Abonnee Onderhoud 	 8,6	 9,0
TI: staat van de woning 	 7,1	 7,3 	 7,1 	 6,9 
BV: staat van de woning 	 7,4	 7,1 	 7,7 
TI: schoonmaak 	 7,1	 7,1 	 7,5* 	 7,1 
BV: schoonmaak 	 7,0	 6,6 
TI: tuinonderhoud 	 7,5	 7,1 	 7,5* 	 7,4 
BV: tuinonderhoud 	 7,6	 7,8 
TI: WMO 	 7,6* 	 7,7* 	 n.v.t. 	  
BV: WMO 	 n.v.t.	 n.v.t. 	  
TI: planmatig onderhoud 	 8,0	 8,2 	 7,8* 	 8,0 
BV: planmatig onderhoud 	 8,1	 8,3 
TI: verkoop woningen 	 7,9*	 8,0* 	 8,0* 	 7,9 
BV: verkoop woningen 
TI: afhandeling overlast 	 8,8*	 8,3* 	 8,2* 	 8,4 
BV: afhandeling overlast 
TI: schilderwerk, diverse complexen 	 7,8	 7,5 	 7,7* 	 8,2 
BV: schilderwerk, diverse complexen 	 7,6	 n.v.t. 
TI: dienstverlening woning betrekken 	 7,7	 7,6 	 7,3 	 7,3 
BV: dienstverlening woning betrekken 	 7,5	 7,1 	 7,6 
TI: dienstverlening woning verlaten 	 7,6	 7,7 	 7,8 	 7,8
BV: dienstverlening woning verlaten 	 7,8	 8,1 	 8,0 
TI: ondersteuning verhuizing i.v.m. herstructurering 	 n.v.t. 	 7,9 	 8,7 
BV: ondersteuning verhuizing i.v.m. herstructurering	n.v.t. 	 n.v.t. 
*betreft TI en BV ongedeeld 

HERSTRUCTURERING EN REVITALISERING
Woningstichting wil nadrukkelijk een actieve bijdrage leveren aan de herpositione-
ring van de stad. De bijdrage die wij kunnen leveren richt zich vooral op onze core-
business: de gebouwde omgeving. Daarbij vinden wij het van belang dat de wijken in 
fysiek én sociaal opzicht adequaat functioneren. Dit biedt kansen aan onze huurders 
en garandeert behoud van de waarde van ons bezit. In het verlengde van het in op-
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dracht van het toenmalige ministerie van VROM door Deetman en Mans opgestelde 
rapport ‘Krimp of niet’ (2010) ligt de focus nog steeds op revitalisering van het stads-
hart en op de afronding van de herstructurering van Nieuw Den Helder. Samen met 
gemeente, Zeestad, de provincie, de Helderse ondernemers en bewoners maken wij 
daarin grote vorderingen. Ontwerpbureau voor stedenbouw en landschapsarchitec-
tuur West 8 begeleidt in opdracht van de gemeente Den Helder voor Zeestad de her-
structurering van het stadshart. In opdracht van Woningstichting begeleidt West 8 de 
herstructurering van Nieuw Den Helder. De rol van West 8 is de diverse plannen tot 
een eenheid te smeden, passend in de door hen te bewaken visie, met behoud van 
het geambieerde -hoge- kwaliteitsniveau. 

REVITALISERING STADSHART 
Belangrijkste doel is een levendig stadshart. Hiertoe moest de nachthoreca verplaatst 
worden naar Willemsoord. De winkels van het stadshart moeten zich zo veel moge-
lijk concentreren volgens het haltermodel, waarvan Sluisdijk (De Hofdame en Kop 
Beatrixstraat) het ene en de locatie Bellevue (de voormalige schouwburglocatie) het 
andere uiteinde vormt, met daartussen de Keizerstraat. Het gemeentelijk ambitiedo-
cument en het uitwerkingsplan van Zeestad zijn daarbij leidend. Omdat de kosten 
voor de baten uitgaan accepteert Woningstichting onrendabele toppen in het stads-
hart. De winkeliers hadden het vóór de coronacrisis al zwaar; de coronacrisis heeft dit 
verder verscherpt. Het stadshart telt nog veel lege winkelpanden. Dit komt de sfeer 
niet ten goede. Woningstichting voelt zich sterk bij deze problematiek betrokken en 
doet er in samenwerking met andere betrokken partijen alles aan om de winkels in 
het stadshart overlevingskansen te bieden. De Beatrixstraat is de hoofdstraat bin-
nen het stadshart en vormt de verbinding tussen het station en de Oude Rijkswerf 
Willemsoord. Dat verklaart de grote inspanning om van de Beatrixstraat iets moois 
te maken. Van oost naar west vernieuwt de Beatrixstraat. In 2019 kwam een aantal 
bouwwerken, diverse woningen en winkels, onderdelen van halter Sluisdijk, gereed. 
De winkels en koopwoningen werden in 2019 in gebruik genomen, de 17 apparte-
menten van de Kamerheer en de commerciële ruimte in de plint, werden per begin 
van dit verslagjaar verhuurd. 

In het westelijk deel van de Beatrixstraat, waar voorheen de ABN-AMRO bank en de 
winkelketens De Block en V&D waren gevestigd, werkt Woningstichting samen met 
ondernemers, particuliere eigenaren, ontwikkelaars en Zeestad aan een nieuwe in-
vulling met winkels en bedrijven in de plint en woningen daarboven. Ook de Kroon-
passage wordt daar mogelijk bij betrokken. Een aantal woningen kwam in het ver-
slagjaar gereed. Ook kochten wij in het verslagjaar van collega-corporatie Woontij 
de woningen die bovenop het V&D pand staan. Deze aankoop was nodig om de ge-

plande aanpassing aan het V&D gebouw te kunnen realiseren. Voor de huurders van 
deze woningen is inmiddels andere woonruimte gevonden. Wanneer het V&D ge-
bouw volgens plan zal zijn uitgevoerd, kan ook dit deel van de Beatrixstraat, gevoegd 
bij het al in 2017 heringerichte middendeel van de Beatrixstraat, beschouwd worden 
als een zeer geslaagd onderdeel van de revitalisering van het stadshart. Naast de 
Beatrixstraat zijn de Spoor- en Keizerstraat de belangrijkste winkelstraten. De Keizers-
straat is enorm opgeknapt nu diverse winkels door Zeestad van een nieuwe gevel zijn 
voorzien. In de Spoorstraat is het de bedoeling dat de winkels meer geconcentreerd 
in het westelijk deel komen en dat er een levendige mix van woningen en winkels 
komt.  Het in 2018 gerealiseerde appartementencomplex Prins Hendrikkwartier, sa-
men met de in 2019 gereedgekomen woningen aan de Stationstraat en de in het 
verslagjaar opgeleverde appartementen van De Baron, is in dit deel van het centrum 
een aantrekkelijke woonlocatie ontstaan.

Tegenover De Baron, aan de westkant van het Julianaplein, staat sinds 2018 het 
woongebouw De Zusters. Het groene Julianaplein wordt nu omzoomd door functio-
nele nieuwbouw met levensloopbestendige koop- en huurwoningen. De bewoners 
hebben het station en de winkels binnen handbereik. Tot die winkels behoren ook de 
zaken die deel uitmaken van het in het verslagjaar opgeleverde Halte Bellevue (voor-
heen werknaam Foodstation). Dit project, dat ruimte biedt aan verswinkels en hore-
cazaken, refereert architectonisch aan het 19e-eeuwse spoorwegstation dat vlakbij 
stond en in 1958 werd gesloopt. Het hele heringerichte gebied met winkels en wo-
ningen rond de Spoorstraat en het Julianaplein voorziet in een duidelijke behoefte 
van de (vergrijzende) stad. Het in juni 2017 officieel geopende, geheel vernieuwde 
stationsplein, het eerder aangelegde stadspark en de talrijke activiteiten en kunst-
uitingen, evenals het nog te realiseren spraakmakende kunstwerk op de dijk dragen 
hier ook in hoge mate aan bij. 

De groene zone, die begint bij het station, en via het Julianaplein en de Prins Hen-
driklaan richting de dijk loopt, zal in de toekomst op de dijk worden afgerond met 
een spraakmakend nieuwbouwproject waarin plaats is voor zo’n tweehonderd wo-
ningen. De komende paar jaar ligt de focus echter nog op de Koningstraat en directe 
omgeving om de hier gewenste ontwikkeling -van nachthoreca naar wonen- te be-
werkstellingen. Ook de coffeeshops passen niet in de plannen voor de herontwik-
keling van dit gebied. Onze partners bij dit project zijn de gemeente en Zeestad bv. 
West 8 is heeft hier de taak van supervisor. Het wachten is op een aanpassing van het 
bestemmingsplan. Dit was in het verslagjaar nog niet gereed. Onderdeel van het pro-
ject Koningsstraat is ook de supermarkt Vomar met daarboven woningen, waarvan 
de meeste inmiddels in het bezit van Woningstichting zijn. Een stukje zuidwaarts van 
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de Vomar ligt de Spuistraat waar twaalf sociale huurwoningen zullen verrijzen. 
Om de voordelen van het wonen in het stadshart bij een breed publiek onder de 
aandacht te brengen, werken de Woningstichting, gemeente en Zeestad en de on-
der regie van de gemeente nauw samen onder de noemer ‘Samen bouwen aan Den 
Helder’. Hierbij ligt een sterke focus op de komst, dan wel terugkeer, van economisch 
zelfstandige jonge mensen. Om voor de voorzieningen in de stad voldoende draag-
vlak te garanderen is hun komst naar het stadshart cruciaal. We steken dan ook veel 
energie in het promoten van de plannen. In het kader van het Helders Perspectief, 
een initiatief van de gemeente Den Helder, Woningstichting den Helder en de mari-
ne, werd in het verslag besloten om de ruimte in de plint van het nieuwe gebouw De 
Baron in gebruik te nemen als mobiliteitswinkel. Deze ‘Den Helder Experiënce Store’ 
zal in 2021 van start gaan. Genoemde partijen zetten in op ‘beleving van het stads-
hart en Den Helder als woon- en werkstad’. 

Ook aan de oost- en noordkant wordt er aan gewerkt om het wonen in het stads-
hart aantrekkelijk te maken. In 2018 leverden wij aan de Zuidstraat/Keizersgracht vier 
huurwoningen op en in 2019 in het pand Zuidstraat 13 nog eens zes eenheden en 
een studio. Aan de Binnenhaven, het verlengde van de Zuidstraat, ontwikkelt aan-
nemer Tuin voor Woningstichting vier koop- en twee huurwoningen . Deze projecten 
dragen bij aan een mooiere ´entree´ van Den Helder. Aan het Molenplein, waar we in 
2016 aan Vrijwaard al 27 woningen voor zorg opleverden, volgde in 2020 de opleve-
ring van fase 3, 34 appartementen en 10 ruime woningen. Medio 2019 waren bijna 
alle woningen van dit project al verkocht en in 2020 verkochten wij de resterende 
woningen. 

Buiten het stadshart, maar wel gelegen in de Stad Binnen de Linie, kwam een aantal 
jaar geleden het  pand De Pijler (een voormalig schoolgebouw) in ons bezit. Dit pand 
wordt verbouwd tot woningen voor cliënten van zorginstelling ’s Heeren Loo. In 2017 
kochten we aan de Wilhelminastraat een school op. Deze wordt in 2021 verbouwd tot 
woningen en een buurthuis. Voor het Vinkenterrein liet Woningstichting op verzoek 
van de gemeente een plan uitwerken voor sociale huur- en koopwoningen. Het plan, 
dat de naam ‘Molenwerf’ krijgt, wordt ‘af’ gemaakt met een werkende replica van 
de houtzaagmolen die hier ooit stond. Deze komt in beheer bij de Molenstichting. 
Gebleken is dat voor de koopwoningen ongekend grote belangstelling bestaat bij 
Helderse inwoners.

OVERZICHT INVESTERINGEN NIEUWBOUW EN VERVANGENDE NIEUWBOUW  
IN DE STAD BINNEN DE LINIE 2020:
functie: 	 investering (x 1 miljoen): 

Gerealiseerd/herontwikkeld TI:
Parkzicht 	 15 zorgwoningen + huiskamer 	 € 2,2 
Zuidstraat 13	 7 studios	 € 1,5

Gerealiseerd/herontwikkeld BV:
De Baron (Spoorstraat 2/Julianapln.) 	 8 woningen + comm. plint	 € 2,8 
Flamingo-locatie Beatrixstr. 	 7 woningen 	 € 2,2 
Halter Bellevue fase 4 	 1050 m² bedrijfsruimte 	 € 4,3 
Halter Bellevue	 7 koopwoningen	 € 3,5
Molenplein Over het Wad 	 4 egw koop 	 € 1,0 
Molenplein Over het Wad	 44 woningen	 € 11,7
Kamerheer	 17 app. +comm. plint	 € 6,1

Realisatiefase/herontwikkelingsfase BV: 
Koningsplein 5-7	 2 woningen + coffeeshop	 € 1,1
Koningsplein 9 Oude belastingkantoor	 3 woningen	 € 1,5
 
Planontwikkelingsfase TI: 
Koningsdriehoek cluster B	 10 huur- en 7 koopwon.	 € 5,4
Spoorstraat oude Flamingolocatie	 8 huurwoningen	 € 1,6
School Pijler	 14 huurwoningen	 € 4,1
Spuistraat (Aldi)	 12 huurwoningen	 € 4,7

Planontwikkelingsfase BV: 
Molenplein fase 2 	 20 koop + 4 huurwon. 	 € 7,7 
Koningdwarsstraat Bsound	 4 huurwoningen	 € 0,9
Spoorstraat oude Flamingolocatie	 7 koopwoningen	 € 2,7
Hotel Bakker	 1 appartement+ bedrijfsruimte	 € 0,9
Binnenhaven 4	 2 woningen + kantoor 	 € 0,9
Binnenhaven 37-40	 6 woningen	 € 1,5
Halter Bellevue (Kampanje+Mc Donald)	 26 (vrijesector) huur	 € 17,1
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Initiatieffase BV: 
Beatrixstraat boven Blokker 	 7 woningen 	 € 1,4 
Wilhelminaschool 	 3 huurwon. + buurthuis	 € 2,4
Buurthuis De Beuk	 7 huurwoningen	 € 2,4
Helderse Courant	 3 huurwon.	 € 0,8

Pre-initiatieffase TI: 
Vinkenterrein 	 16 huurwon 	 € 5,4 
Herontwikkeling Koningstraat	 47 huurwoningen	 € 4,1

Pre-initiatieffase BV: 
Vinkenterrein 	 16 koopwon+ garages + molen 	 € 5,4 
Herontwikkeling Koningstraat	 26 woningen +BOG+MOG	 € 3,6
Anton Pieckplein 	 12 huur- en 4 koopwoningen 	 € 5,5 
Koningstraat 85-89	 nog nadere te bepalen
Koningstraat 70-86+Prinsestr.13	 nog nader te bepalen
Spoorstraat 58-60	 nog nader te bepalen
Spoorstraat Boelhuys	 nog nader te bepalen
Spoorstraat Floratex	 4 woningen
V&D	 40 won. + commercieel		  € 20
Stadhuis Kerkgracht	 16 woningen	 € 4,2
Kerkgracht 3	 9 woningen	 € 1,8
Pr.Hendrikln/Koningstraat	 8 huur+ 9 koop	 € 5,1
Oostslootstraat (Odeklonje)	 9 huur	 € 2,7
A.Pieck(museum)	 5 huur + 1 koop	 € 1,8
Dijkzone	 40 huur + 160 koop	 € 57,7
Intersport	 8 huurappartementen	 € 3,2

Nieuw Den Helder
In 1998 startte de herstructurering van de wijk Nieuw Den Helder met de sloop van 
een aantal flats. Sindsdien is in deze wijk, onder supervisie van stedenbouwkundig 
bureau West 8, veel ten goede gekeerd. Nieuw Den Helder kreeg een nieuw hart 
met winkels, een school, een sporthal en een bibliotheek. Er functioneert een wijk-
centrum van waaruit diverse sociale activiteiten worden ontplooid. Incourante wo-
ningen zijn gesloopt en maakten plaats voor een parkachtig landschap, wachtend 
op nieuwe ontwikkelingen. Een ander goed voorbeeld van zo’n ontwikkeling is het 
Kreekpark, tussen de Eem- en Scheldestraat. Hier is in een parkachtig landschap sterk 
verdund teruggebouwd. Er verschenen woningen en een zorgcomplex. De groeien-

de belangstelling om in Nieuw Den Helder te wonen is ook zichtbaar voor het gebied 
langs de Jan Verfailleweg en Meidoornstraat. In 2018 verdwenen hier 222 verouderde 
appartementen onder de sloophamer. Er wordt gewerkt aan een stedenbouwkundig 
plan en hoewel de invulling van het gebied nog moet worden bepaald is er nu al 
een flinke wachtlijst voor de te bouwen huur- en koopwoningen. In het verslagjaar 
is een aantal flats aan de Fregatstraat gesloopt, evenals de resterende flats aan de 
Vechtstraat. Andere portiekflats zijn juist vernieuwd. Dat betrof flats aan de Marsdiep-
straat, de Rijnstraat en de Waddenzeestraat. In de Falgatuinen, ook onderdeel van het 
wachtend landschap, werden in het verslagjaar de eerste tiny houses gerealiseerd. 

Op sociaal gebied veranderde er de afgelopen decennia veel in positieve zin. De Leef-
barometer, een instrument van het ministerie van binnenlandse zaken, bevestigt dit. 
De beide door Woningstichting gerealiseerde brede scholen en het Multi Functioneel 
Centrum (MFC) dragen hier zeker aan bij. Onze sociaal wijkmeesters, ondersteund 
door vrijwillige toezichthouders, steken noodzakelijkerwijs nog steeds veel tijd in 
deze wijk. In sommige van onze complexen zijn naast het huurcontract en huurregle-
ment ook nog expliciete leefregels van kracht. Deze zijn noodzakelijk om bewoners 
aan te kunnen spreken op gedrag dat de leefbaarheid schaadt. Er loopt in het kader 
van het Rijksproject ‘Mensen sterker maken’ een project rond het Seringenplein en 
een begeleid schooltuinproject. Voor de verwaarloosde tuinen in de Jeruzalembuurt 
is echter nog steeds geen structurele oplossing gevonden. Een aantal woningzoe-
kenden woont onzelfstandig en wordt begeleid. Er is een wens om zelfstandig te 
wonen, maar begeleiding is daarbij nog zeker nodig. Ten behoeve van deze woning-
zoekenden is in het verslagjaar de voorbereiding van een complex dat kan voorzien 
in deze behoefte gecontinueerd. De beoogde locatie is de IJsselmeerstraat. 

In het verslagjaar kwamen alle partijen die vastgoed bezitten en/of (toekomstige) 
belangen hebben in de omgeving van de Drs. F. Bijlweg bijeen om te brainstormen 
over een toekomstvisie voor dit gebied. Tegelijk ontwikkelt de gemeente een visie op 
de gehele wijk Nieuw Den Helder. Belangrijk is echter dat de uitgangspunten zoals 
verwoord in de visie van stedenbouwkundig West8, overeind blijven. Wel is het nodig 
deze visie op onderdelen te actualiseren, waaronder het gebied rond de Drs. F. Bijl-
weg. Daar is ook weer de inbreng van West 8 voor nodig, zodat sprake blijft van een 
totaalvisie voor deze wijk.  
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§ 7
OVERZICHT INVESTERINGEN NIEUWBOUW IN NIEUW DEN HELDER 2020
functie: 	 investering (x 1 miljoen): 
Gerealiseerd TI:
Tiny Houses	 2 tiny houses t.b.v. verhuur 	 € 0,4 

Realisatiefase BV: 
Verkoop/verhuur kavels t.b.v. TH’s	

Realisatiefase BV: 
Het Kreekpark 	 22 bouwrijpe kavels 	 € 5,2 

Planontwikkelingsfase TI: 
Het Kasteel 	 39 woningen 	 € 12,9 

Pre-initiatieffase BV: 
Arno & Iris Waddenzeestraat 	 4 appartementen 	 € 1,5 
J. Verfailleweg/Meidoornstraat 	 verkoop kavels
Vechtstraat 	 12 huur- en 4 koopwoningen 	 € 4,0 
Kavels Meidoornstr./J.Verfailleweg	 20 kavels	 € 6,0

Pre-initiatieffase TI: 
Omgeving IJsselmeerstr./Zuyderhorn	 30 tot 60 zorgwoningen	 € 28,9
Sociale huur IJsselmeerstraat	 24 kleine woningen	 € 4,2
Hoek Meidoornstr./J.Verfailleweg	 9 appartementen	 € 1,7

De Schooten
In het verslagjaar werd de modernisering van de beide flatgebouwen aan de Hen-
drik Baskeweg, met in totaal 154 appartementen verder voorbereid. De nieuw aan 
te brengen betonnen balkons worden 3D geprint. Dit wordt het grootste geprinte 
project ter wereld, hetgeen Den Helder een wereldprimeur oplevert. De investering 
van dit project overschrijdt de €26 miljoen. Dit is inclusief keukenverbetering en de 
plaatsing van HR++ glas en andere energiebesparende maatregelen. Na de ingreep 
zijn de appartementen minimaal weer 40 jaar exploitabel. 

OVERZICHT INVESTERINGEN NIEUWBOUW IN DE SCHOOTEN 2020:
functie: 	 investering (x 1 miljoen): 

Gerealiseerd TI:
Vrede & Vrijheid 	 3 app. + ruimte voor SHB 	 € 3,5 

Realisatiefase TI:
Penthouses Heiligharn 	 5 huurwoningen 	 € 2,2 
Baskeweg renovatie	 154 woningen	 € 26,0

Julianadorp
In Julianadorp is Woningstichting betrokken bij de realisatie van het uitbreidingsge-
bied Julianadorp oost 2. De bedoeling is dat daar een landgoedachtig wooncomplex 
in een parkachtige omgeving verrijst. Met de gemeente is in het verslagjaar intentie-
overeenkomst gesloten om ter voorbereiding van de bouw van woningen de sport-
faciliteiten te verplaatsen.  
Ter afronding van het plan Julianadorp oost 1 willen wij voor de cliënten van zorg-
stichting Philadelphia het nieuw woongebouw De Koningsbrink realiseren. In 2021 
verwachten wij dit plan zo aan te passen dat er van omwonenden geen bezwaren 
meer zijn te verwachten. 

OVERZICHT INVESTERINGEN NIEUWBOUW IN JULIANADORP 2020:
functie: 	 investering (x 1 miljoen): 

Gerealiseerd TI:
De Brink 	 33 zorgwoningen 	 € 6,8

Realisatiefase TI: 
J’dorp oost fase 2	 10 huurwoningen (achtervang) 	 € 2,0 

Pre-initiatieffase TI: 
J’dorp oost 2/Landgoed Langevliet 	 40 woningen 	 € 10,0 

Pre-initiatieffase BV: 
J’dorp oost 2/Landgoed Langevliet 	 20 woningen 	 € 7,0 
Koningsbrink 	 40 intramurale woningen	 € 8,3
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Callantsoog 
In 2016 besloten wij in overleg met de gemeente en Stichting Huurdersbelang de 
verkoop van huurwoningen in Callantsoog te stoppen en de streefhuren van een 
aantal woningen naar de aftoppingsgrens te laten zakken. Zo komen en blijven meer 
woningen voor de primaire doelgroep beschikbaar. Dit beleid is sindsdien geconti-
nueerd, ondanks dat de gemeente Schagen de laatste paar jaar formeel geen presta-
tieafspraken met ons en met Stichting Huurdersbelang heeft gemaakt. Callantsoog 

maakt sinds 2019 onderdeel uit van een project Langer Thuis Wonen. Naar aanleiding 
van dit rapport draagt Woningstichting ten behoeven van onze huurders in Callants-
oog bij aan een abonnement op Wonen Plus en stelde een budget van maximaal 
€10.000 euro ter beschikking voor kleine woningaanpassingen die bijdragen aan het 
langer thuis blijven wonen. Diverse huurders hebben in het kader van deze tijdelijk 
actie kleine aanpassingen in of aan hun woning laten aanbrengen.  
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§ 8
INLEIDING
Governance gaat over de wijze waarop een organisatie wordt bestuurd. Belangrijke 
factoren voor goede governance zijn onder andere de cultuur van de organisatie, 
de interne beheersing en de inrichting van de organisatie, maar ook de omgeving 
waarin deze opereert. 

We leven de regels na en luisteren naar onze belanghebbenden. Wanneer in dit 
hoofdstuk over Woningstichting gesproken wordt, geldt de tekst niet alleen voor 
Woningstichting Den Helder, doch ook voor al haar deelnemingen, waaronder Hel-
der Vastgoed BV, tenzij anders vermeld. Woningstichting hanteert een raamwerk om 
de interne en externe factoren in kaart te brengen. In de buitenste schil (de omge-
ving) worden de regels opgesteld waaraan Woningstichting zich moet houden. Naast 
de wet- en regelgeving is hier is de Governancecode tot stand gekomen en bevindt 
zich het externe toezicht. Ook externe belanghouders, zoals de huurdersorganisatie, 
hebben een rol. De tweede schil is die van het interne toezicht. Hier bevindt zich de 
Raad van Commissarissen, waarvan de samenstelling en profiel is vastgesteld en de 
werkwijze en reglement zijn vastgelegd. Enkel Woningstichting Den Helder heeft een 
Raad van Commissarissen, doch die houdt ook toezicht op alle deelnemingen.De rol 
van de commissarissen betreft toezicht op en dialoog met directie waarbij ze worden 
ondersteund door de door hen benoemde externe accountant. De binnenste schil is 
die van de organisatie zelf. 
Hier gaat het om de interne beheersing, de cultuur van onze organisatie en de wijze 
waarop Woningstichting wordt bestuurd. Interne belanghouders zoals de onderne-
mingsraad hebben daarbij ook een rol.

Governancecode
De Governancecode voor woningcorporaties is een factor uit de buitenste schil van 
het raamwerk. De Governancecode is door Aedes eind 2019 herijkt en gewijzigd. In 
2020 is deze nieuwe Governancecode behandeld in een  discussieavond in de RvC. 
De actiepunten die daaruit voortkwamen zijn in 2020 opgevolgd. Woningstichting 
vindt de Governancecode een goed instrument voor het herstel en behoud van ver-
trouwen van de samenleving. We onderschrijven de bepalingen uit de code en willen 
over de toepassing daarvan op een transparante wijze verslag doen. Op onze website 
geven we in algemene bewoordingen onze visie op de bepalingen uit de code. Nage-
noeg alle bepalingen uit de code worden door de directie en raad van commissaris-
sen onderschreven. Een relevante bepaling betreffende de benoemingstermijn van 
de bestuurder is niet meer opgenomen in de Governancecode. Wel is dit nog belegd 
in de Woningwet artikel 25 lid 3. Woningstichting wijkt af van deze bepaling en heeft 

de bestuurder voor onbepaalde tijd benoemd. Woningstichting doet dit om redenen 
van continuïteit.

PARAGRAAF 2
DE ORGANISATIE: BEHEERSING, COMMUNICATIE EN SAMENWERKING

Beheersing
Bij het uitvoeren van onze taak moeten we aan een veelheid van eisen voldoen. Dat 
vereist een gestructureerde organisatie en dito werkwijze. Ons doel ligt vast in onze 
strategische visie, en in daarvan afgeleide ondernemings- en jaarplannen. Regelma-
tig  monitoren we of aan de plannen voldoende uitvoering wordt gegeven en of het 
geïnvesteerde geld het gewenste maatschappelijke effect geeft. Om de risico’s van 
onze investeringen zo beperkt mogelijk te houden hanteren we een risicoregister 
welke minimaal twee maal per jaar wordt bijgewerkt. Daarin passen we het risico-
beoordelingsmodel van het WSW toe. Het model bestaat uit een ‘harde’ kant en een 
zachtere managementkant. Ook integriteit is een risicofactor die om permanente 
aandacht vraagt. Door de directie zijn een integriteitscode, gedragscode social me-
dia en een klokkenluidersregeling vastgesteld. De gedragscode is voor het voltallige 
personeel vastgelegd in een toegankelijk boekje. De governance code is niet alleen 
bedoeld voor de leiding van het bedrijf maar ook voor het overige personeel. Via het 
personeelsblad besteedden wij daar de nodige aandacht aan.

Wijzigingen in de organisatie
In 2020 zijn er binnen de Woningstichting en haar deelnemingen geen organisatie-
wijzigingen geweest.

Communicatie
Om de uitgangspositie voor maatschappelijk ondernemerschap te behouden maakt 
Woningstichting gebruik van haar netwerk. Zowel de Raad van Commissarissen als 
de directie hebben regelmatig contact met belanghouders, lokale en landelijke po-
litici om de belangen van Woningstichting naar voren te brengen. Woningstichting 
is lid van brancheorganisatie Aedes. Alle commissarissen zijn lid van de Vereniging 
Toezichthouders Woningcorporaties (VTW). Conform de Woningwet vindt (in prin-
cipe) iedere vier jaar een visitatie plaats door een onafhankelijke Stichting Visitatie 
Woningcorporaties Nederland (SVWN), de laatste is in december 2016 afgerond, de 
volgende staat gepland in 2021 zodat ook de Strategische Beleidsvisie 2021/2025 
meegenomen kan worden. 
Successen worden in de pers gebracht om de beeldvorming rondom corporaties po-



sitief te beïnvloeden. En alle ontwikkelingen betreffende (wijzigingen in) regelgeving 
en het al dan niet schrappen van investeringen, wordt uitgebreid gecommuniceerd. 
Er is een pro-actief persbeleid, ook via website en het huis aan huis verspreide Woon-
magazine en Woonkrant. Soms alleen aan rechtstreeks betrokkenen, zoals lokale en 
landelijke politici. Soms ook via de pers. Intern verloopt communicatie via het digitale 
personeelsblad Huisnummer, de kennisbank en directiemededelingen. Woningstich-
ting is ervan overtuigd dat door goede communicatie steeds meer inzicht komt in 
de redenen waarom Woningstichting bepaalde acties uitvoert. Naast dit financiële 
jaarverslag publiceert Woningstichting jaarlijks een uitgebreid maatschappelijk jaar-
verslag, omdat de jaarverslagen een structurele en blijvende weergave vormen van 
hetgeen het afgelopen jaar vaak op ad hoc basis is gecommuniceerd. De jaarversla-
gen dienen niet alleen om verslag te doen van hetgeen Woningstichting het afgelo-
pen jaar heeft uitgevoerd, ze dienen ook de beweegredenen en achtergronden van 
onze acties weer te geven. Doelgroepen zijn dan ook niet alleen de rechtstreeks bij 
Woningstichting betrokken belanghouders en eigen medewerkers, doch ook politici 
en andere partijen die iets verder van onze Woningstichting af staan.

Samenwerking
Bij de uitvoering van ons beleid werken we samen met onze belangenhouders. Met 
de gemeente en met onze huurders hebben we prestatieafspraken. Met de gemeen-
te werken we nauw samen bij de herstructurering van Nieuw Den Helder. Met Zee-
stad, het ontwikkelbedrijf van de gemeente en van de provincie, revitaliseren we het 
stadshart. Onze huurders, via wijkcommissies vertegenwoordigd in de zelfstandige 
Stichting Huurdersbelang, hebben met ons een overeenkomst waarin staat vermeld 
op welke wijze informatie-uitwisseling plaatsvindt tussen beide stichtingen. Het 
overleg met de huurdersvertegenwoordiging is constructief van aard en verloopt 
altijd in een goede sfeer. 

De corporaties in de Kop werken in diverse verbanden samen. Een van die samen-
werkingsverbanden is het Platform Woning¬corporaties Noord-Holland noord, dat 
zich met name richt op de gezamenlijke lobby en het uitwisselen van ervaringen. 
De directie acht het voortbestaan van een dergelijke samenwerkingsvorm van groot 
belang en zette zich in het verslagjaar in voor een blijvende vorm van samenwerking.

Met de komst van de Herzieningswet Woningwet veranderde veel voor corporaties 
op gebied van wet- en regelgeving. In 2020 hebben we een nieuwe strategische be-
leidsvisie opgesteld die rekening houdt met de nieuwe regels en ontwikkelingen in 
de markt. Na de eerste bijeenkomsten in 2019 met vertegenwoordigers van onder an-
dere de huurders, zorgpartijen, de Raad van Commissarissen, het gemeentebestuur 

§ 8

44

en alle medewerkers heeft dit in 2020 geleid tot de nieuwe strategische beleidsvisie 
voor 2021-2025. Deze is door de RvC in januari 2021 vastgesteld. In december 2020 
zijn nieuwe prestatieafspraken met de gemeente Den Helder gemaakt, deze zijn ge-
publiceerd op onze website. Behalve de gemeente en Woningstichting was ook onze 
huurdersvertegenwoordiging bij de prestatieafspraken betrokken. 

PARAGRAAF 3	
RISICOMANAGEMENT

Risicomanagement bij Woningstichting
Woningstichting wil de organisatie zo inrichten dat met vertrouwen een ‘in control’ 
verklaring kan worden afgegeven aan onze belanghebbenden. We richten het risi-
comanagement zo in dat weloverwogen keuzes gemaakt kunnen worden. Centraal 
daarbij staat dat we elkaar met vertrouwen tegemoet treden, maar waar dat noodza-
kelijk is kiezen we voor meer expliciete beheersing.
We hanteren een integraal risicomanagement model. Hierbij zijn de risico-eigenaren 
(MT-leden) verantwoordelijk voor de geprioriteerde risico’s. Met een actieve follow-
up van verbeterplannen worden deze gevolgd.
In een risicocontrole register wordt tweemaal per jaar vastgelegd wat de status is 
en de te nemen acties onder verantwoordelijkheid van de risico-eigenaren. Tevens 



worden deze in het MT besproken. In het verslagjaar zijn in eerste instantie door de 
bedrijfsleiders vervolgacties opgepakt naar aanleiding van het eerder uitgevoerde 
Soft Control onderzoek. Verbeterpunten naar aanleiding van dit onderzoek hebben 
ook komend jaar nog aandacht nodig. Zoals betere onderlinge communicatie. Als 
gevolg van te nemen maatregelen ter beheersing van het Covid-19 virus heeft met 
name de opvolging van Soft Controls aandacht nodig. Doordat veel medewerkers 
gedurende het jaar (meer) zijn gaan thuiswerken verandert de onderlinge commu-
nicatie en omgang met elkaar. Het risicomanagement wordt aangestuurd door de 
businesscontroller.
De start van integraal risicomanagement was vooral geconcentreerd op strategische 
risico’s. Inmiddels worden als volgende stap de tactische en operationele risico’s ver-
der uitgewerkt en het streven is om de komende jaren steeds meer het middenkader 
hierbij te betrekken. Na het vaststellen van de nieuwe strategische beleidsvisie zal 
ook het risicocontrole register herijkt worden.

In dit gedeelte van het jaarverslag geeft Woningstichting een overzicht van de, naar 
onze mening, meest relevante risico’s waar de organisatie mee te maken heeft. Dit 
overzicht is vooral bedoeld als een korte weergave van het risicoprofiel en is niet 
uitputtend. We definiëren een risico als het (nadelige) effect van een onzekere ge-
beurtenis op het behalen van de doelstellingen van de organisatie. In ons risicopro-
fiel onderscheiden we de volgende categorieën, die we per categorie nader invullen.
Strategisch: Politiek, markt en interne organisatie.
Operationeel: Projectontwikkeling en grondposities.
Economisch: Financiering en verslaggeving.
Compliance: Complexe regelgeving, Juridisch en fiscaal, Interne compliance.

STRATEGISCHE RISICO ’S

Politiek
Politieke ontwikkelingen op lokaal, provinciaal, nationaal en Europees niveau kun-
nen verstrekkende gevolgen hebben. Wij zien onder meer het forse beslag op de 
kasstroom door de verhuurderheffing, in 2020 € 5,8 miljoen (komende vijf jaar € 32 
miljoen). Verder is de Europese regelgeving op het gebied van staatssteun een be-
langrijke factor. De heffing saneringssteun door Autoriteit Woningcorporaties was in 
2020 nihil, en zal waarschijnlijk worden opgevolgd door het nieuwe obligobeleid van 
WSW. Daarnaast zal er een financiële bijdrage worden geleverd aan de Vestia deal. 
De geschatte kosten zijn honderdduizend euro per jaar. Vanuit de overheid zijn er 
telkens nieuwe ingrepen in het huurbeleid en tenslotte is er de toenemende invloed 
door gemeenten en huurders.
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Het gaat bij deze risico’s niet zo zeer om ontwikkelingen die Woningstichting al dan 
niet als ongewenst beschouwd. Wij willen ons gewoon aan de wet houden. Duidelijk 
is wel dat al deze factoren invloed hebben op onze afwegingen voor de korte en 
langere termijn en op de lange termijndoelstellingen en dagelijkse activiteiten. Deze 
invloed kan zich vertalen in een directe impact op onze geldmiddelen, maar ook in 
de beleidskeuzes die we maken.

Markt
Woningstichting waardeert het bezit op marktwaarde in verhuurde staat, dat bete-
kent dat markteffecten (denk aan prijsdalingen van vastgoed) een groot effect heb-
ben op de waardering van ons bezit. In de jaarrekening gaan we nader in op deze 
waarderingsaspecten. Ook de ontwikkelingen op de verkoopmarkt hebben grote 
invloed op de beschikbare kasstroom van Woningstichting. In 2020 heeft Wonings-
tichting/Helder Vastgoed ongeveer € 5,8 miljoen ontvangen uit de verkoop van be-
staand bezit. Omdat wij onze investeringsplannen koppelen aan de mate waarin we 
in staat zijn inkomsten te genereren (investeringen moeten betaald worden) heeft 
deze volatiliteit veel impact op onze productie.

Interne organisatie
Ten aanzien van de interne organisatie zijn er in het verslagjaar geen risicovolle in-
terne veranderingen geweest. Wel zijn vervolgstappen gezet naar aanleiding van het 
nieuwe ICT beleid uit 2018 omdat de afhankelijkheid van ICT groeit. In de digitale 
visie, welke in 2019 tot stand is gekomen, zijn vier ontwikkelsporen opgenomen met 
ieder een aantal projecten cq actiepunten inclusief een meerjarenplanning voor de 
uitvoering daarvan. In het verslagjaar is de organisatie overgegaan naar werken in de 
Cloud inclusief de overgang naar een nieuwe digitale officeomgeving. Dit stond al 
gepland maar is versneld uitgevoerd als gevolg van de Coronamaatregelen.
In 2019 is het generatiepact van kracht geworden middels de CAO 2019/2020. In 
2020 hebben de eerste mensen daar gebruik van gemaakt. Hierdoor moeten taken 
worden herbelegd en ontstaat vacatureruimte welke is ingevuld. Het heeft nog geen 
grote gevolgen gehad voor de interne organisatie. De in 2019 onderkende risico’s, 
die samenhangen met het generatiepact, worden gemonitord in samenhang met de 
beperkte back up capaciteit van medewerkers omdat we een relatief kleine organi-
satie zijn. 

Projectontwikkeling
De financiële risico’s hangen vooral samen met projectontwikkelingsactiviteiten, zo-
wel grondposities als nieuwbouwprojecten, ook in de herstructureringsgebieden. 
Het risico wordt bepaald door de omvang en complexiteit van de betreffende pro-
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Speciale aandacht hebben zorginstellingen omdat Woningstichting relatief veel 
zorggebouwen in bezit heeft. In verslagjaar 2018 was er sprake van dat de totale 
benodigde capaciteit aan intramurale zorg door bezuinigingen de komende jaren 
in Den Helder zou afnemen met 200 plaatsen. Dit is vanaf verslagjaar 2019 losgela-
ten omdat de vraag naar intramurale capaciteit er wel is vanuit de markt. In overleg 
met de zorgpartijen wordt daar waar nodig sloop en nieuwbouw van zorggebouwen 
uitgevoerd waarbij rekening wordt gehouden met de maximale lokale en regionale 
capaciteit. Den Helder heeft op dit moment voldoende zorgvastgoed. Nieuwbouw in 
zorg kan met kleine aanpassingen in de toekomst zo nodig ook worden verhuurd als 
reguliere huurwoning.

Grondposities
Woningstichting heeft in het verleden vooral in Julianadorp een actief grondaan-
koopbeleid gevoerd. We beogen door het verwerven van grondposities, bouwloca-
ties voor sociale nieuwbouw te verkrijgen tegen betaalbare condities. In de jaarstuk-
ken (toelichting op de balans) is een uitgebreide toelichting opgenomen inzake de 
grondposities en de ontwikkellocaties. De gehele grondpositie van Woningstichting 
is gewaardeerd op € 2,4 miljoen (2019: € 6,4 miljoen), dit betreft met name herstruc-
tureringsprojecten in het stadshart en de wijk Nieuw Den Helder. In de interne rap-
portages wordt over de status, het risicoprofiel en de waardeontwikkeling van grond-
posities gerapporteerd. Afhankelijk van het risicoprofiel worden de grondposities 
gewaardeerd op basis van de grondexploitatie, agrarische waarde of externe taxa-
ties. Aanpassingen in de waarde van de grondposities komen voort uit mutaties in 
planontwikkeling van deze posities, voortschrijdende inzichten en aan- en verkoop. 
De Rijksoverheid acht het innemen van grondposities door een corporatie binnen 
het eigen werkgebied toegestaan indien binnen een bepaalde termijn met woning-
bouw wordt gestart. Hierbij wordt vooralsnog uitgegaan van een termijn van tien 
jaar. Waar de termijn van tien jaar (bijna) is bereikt, worden de mogelijkheden van 
deze grondposities onderzocht en de mogelijke gevolgen in kaart gebracht.

ECONOMISCHE RISICO ’S
Financiering’s risico
Woningstichting is voor de financiering van een relatief klein, doch toch nog aanzien-
lijk deel van de voorgenomen investeringen aangewezen op de kapitaalmarkt. In de 
afgelopen jaren is, soms pijnlijk, duidelijk geworden dat een sterk dalende rente een 
minstens zo groot risico vormt voor corporaties als een stijgende rente. Dit zijn eigen-
lijk twee risico’s, het primaire renterisico van een stijgende rente en het secundaire 
renterisico bij een dalende rente. Om de risico’s te beperken maakte Woningstichting 
in het verleden gebruik van afgeleide financiële instrumenten, derivaten (enkel plain 

jecten. Overeenkomstig het investeringsstatuut van Woningstichting worden ont-
wikkelingsbesluiten en verwervingsbesluiten door de directie geaccordeerd en door 
de Raad van Commissarissen geautoriseerd. De projectontwikkelingsactiviteiten en 
de bijbehorende financiële risico’s worden periodiek beoordeeld aan de hand van 
de gerealiseerde activiteiten, de voortgang van het bouwproject en het restant van 
de verwachte werkzaamheden. Nieuwbouwprojecten worden door de afdeling Vast-
goed uitgevoerd of, in een enkel geval, als turn-key opdracht uitgegeven. Daarmee 
is er eenheid met betrekking tot het risicomanagement, rapportagestructuren en 
procedures. 
Bij het beoordelen van de investeringsprojecten worden zowel het maatschappelijke 
als bedrijfsmatige rendement meegenomen. In het in 2020 vernieuwde investerings-
statuut staat opgenomen aan welke financiële, maatschappelijke en juridische crite-
ria de nieuwbouwprojecten moeten voldoen. Het investeringsstatuut is aangepast 
na de juridische splitsing van de organisatie. Projecten worden getoetst of ze een 
bijdrage leveren aan bijvoorbeeld het opvangen van de vergrijzing en het behoud 
van een kritisch massa aan maatschappelijk voorzieningen. Dit opdat Den Helder 
aantrekkelijk blijft als woonplaats door een breed scala aan goede voorzieningen en 
meegaat met de maatschappelijke ontwikkelingen. Daarnaast wordt met name in 
de wijk Nieuw Den Helder ernaar gestreefd een andere mix, met meer koop en dure 
huur en minder goedkope huur, te krijgen opdat de bevolkings¬samenstelling min-
der eenzijdig wordt. Daartoe wordt goedkope voorraad gesloopt, maar in de nieuw-
bouw wordt ook weer voor onze primaire doelgroep herbouwd. In het stadshart ligt 
het accent op het toevoegen van middeldure huur- en koopwoningen. Van de risico’s 
blijkt het begrotingsrisico veruit het grootst te zijn voor Woningstichting. Om dit ri-
sico te matigen hebben we de nodige maatregelen genomen. Het begrotingsrisico 
wordt verlicht door het bewaken van de kosten (vanaf de aanbesteding) op basis van 
referentieprojecten. 
Qua bedrijfsmatig rendement beseft Woningstichting dat bijna alle projecten een gro-
te onrendabele top mogen hebben, zelfs projecten met koopwoningen en dure huur-
woningen. Het gezamenlijke beoordelingskader van Aw en WSW geeft aan dat een 
Onrendabele Top per woning tot € 50.000 acceptabel zou zijn, voor de sociale huur-
woningen is dat € 65.000. Voor beide geldt dat ze door Woningstichting vaak worden 
overschreden. Dit komt door het lage prijsniveau in Den Helder. Voor investeringen in 
herstructureringsgebieden gelden iets ruimere criteria dan investeringen elders. Elk in-
vesteringsproject wordt daarnaast opgenomen in de risicoanalyse opdat bepaald kan 
worden dat het totaal aan risico’s niet de maximale capaciteit van Woningstichting te 
boven gaat. Doordat een strenge selectie gemaakt wordt voordat projecten een defi-
nitief GO-besluit krijgen, kan eventueel tijdig worden ingegrepen wanneer het totaal 
aan risico’s en onrendabele toppen de capaciteit van Woningstichting te boven gaat. 



vanila derivaten). Omdat derivaten op zichzelf ook een risicovol instrument kunnen 
zijn, is het gebruik ervan omgeven met zowel interne als externe regelgeving. Wo-
ningstichting heeft in 2020 geen nieuwe derivaten aangetrokken. Ons treasurybeleid 
zoals vastgelegd in het Reglement Financieel Beheer reflecteert de aangescherpte 
regelgeving alsmede de risicomijdende houding van de organisatie als het gaat om 
derivaten.

Verslaggevingsrisico
Woningstichting is zich bewust van de risico’s en onzekerheden die invloed kunnen 
hebben op de verslaggeving. Deze spitsen zich bij Woningstichting toe op een ze-
kere mate van onvermijdelijke subjectiviteit inzake waarderingsvraagstukken. Ook 
bestaat het risico dat samenhangt met de inrichting en werking van de rapportage-
systemen. Voor de waardering van ons vastgoed maken we gebruik van een (deels) 
geautomatiseerd taxatiesysteem waarbij met vaste parameters gerekend wordt en 
bij iedere aanpassing van een parameter wordt gelogd door wie (interne taxateur) 
dat is gedaan en waarom. Daarnaast geven externe taxateurs jaarlijks een aanne-
melijkheidsverklaring bij de waardering van twee derde deel van ons vastgoed. Een 
derde deel van onze woningen wordt door hen getaxeerd alsmede al het bedrijfsma-
tig vastgoed en het vastgoed in ontwikkeling. De rentestand, kosten planmatig on-
derhoud, hoogte onrendabele toppen alsmede de verkoop van woningen zijn voor 
Woningstichting de belangrijkste parameters en worden intensief gevolgd. Maan-
delijks wordt niet alleen een financieel resultatenoverzicht opgesteld, maar ook een 
liquiditeitsprognose voor de rest van het jaar alsmede de langere termijn gemaakt. 
Ieder kwartaal wordt de management informatie met onder meer ontwikkelingen 
binnen de verhuur opgesteld.

PARAGRAAF 4
COMPLIANCE

Rechtmatigheid
Woningstichting is als maatschappelijke organisatie gebonden aan tal van regels. 
Deze regels willen we naar letter en geest naleven. De uitvoering van de doelstel-
lingen gaat gepaard met opoffering van middelen. De wijze waarop we deze mid-
delen uitgeven en waaraan deze middelen worden besteed, raakt het vraagstuk van 
de rechtmatigheid. Met rechtmatigheid bedoelen we dat ons handelen toetsing aan 
relevante regelgeving kan doorstaan en dat we transparant zijn over de uitkomsten 
van die toetsing.
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Wet- en regelgeving
Onze sector heeft in toenemende mate te maken met extra regelgeving en de daar-
bij behorende administratieve druk op de organisatie. De regelgeving betreft onder 
meer de verplichting om minstens 80% a 90% van de vrijgekomen sociale huurwo-
ningen toe te wijzen aan de doelgroep en minstens 95% van de nieuwe huurders die 
tot de doelgroep behoren een  passende woning toe te wijzen. Om dit te kunnen 
doen moeten corporaties toetsen of het inkomen van de kandidaat-huurder onder 
een norm blijft. Deze regeling verandert regelmatig. Dit zorgt voor een verhoogd 
compliance risico op dit gebied. Een ander voorbeeld is de Wet Normering Topinko-
mens. Deze wet legt de maximale bezoldiging van topfunctionarissen in de publieke 
en semipublieke sector aan banden. Deze en andere wetgeving wordt regelmatig 
bijgesteld (soms met terugwerkende kracht) en is onderhevig aan interpretatiever-
schillen, waarover de wetgever en/of jurisprudentie ook nog niet voldoende duide-
lijkheid heeft gegeven. 

Juridische en fiscale risico’s 
Woningstichting beheerst juridische risico’s door complexe en (financieel) omvang-
rijke overeenkomsten te laten toetsen door externe adviseurs en heeft een eigen ju-
rist in vaste dienst. Woningstichting is verzekerd tegen aansprakelijkheid. Wij zijn van 
oordeel dat er per eind 2020 geen voorziening voor juridisch risico noodzakelijk is.
Vanwege voortdurende wijzigingen in en de complexiteit van de fiscale wet- en re-
gelgeving, zijn er diverse fiscale risico’s onderkend. Om deze risico’s te kunnen be-
heersen, heeft Woningstichting steun van verschillende externe adviseurs. Alhoewel 
Woningstichting geen convenant met de belastingdienst heeft afgesloten in het ka-
der van horizontaal toezicht, informeert Woningstichting via haar adviseurs de be-
lastingdienst over de geïdentificeerde fiscale risico’s en over de maatregelen die zijn 
genomen om deze risico’s te beheersen. Bovendien worden standpunten waarover 
(naar verwachting) een meningsverschil zou kunnen ontstaan, tijdig afgestemd met 
de Belastingdienst. Hierdoor krijgt Woningstichting vooraf meer zekerheid over de 
fiscale positie en wordt het risico op eventuele correcties beperkt.

Voldoen aan eigen regelgeving
Woningstichting geeft haar medewerkers zeggenschap over hun eigen werk. Het 
motto daarbij is dat we elkaar vertrouwen waar het kan, maar ook maatregelen ne-
men waar dat noodzakelijk is. Een manier om in kaart te brengen of het vertrouwen 
gerechtvaardigd is, is het in kaart brengen van soft controls. Woningstichting heeft 
al eerder aandacht geschonken aan soft controls in het kader van integriteitbevorde-
ring. Bij dit type maatregelen moet gedacht worden aan ontastbare kwaliteiten als 
voorbeeldgedrag, bespreekbaarheid en handhaving.



Managementletter van de externe accountant
In 2013 heeft na aanbesteding de Raad van Commissarissen BDO als controlerend 
accountant benoemd. In 2018 is na een evaluatie besloten deze benoeming met vier 
jaar te verlengen. Woningstichting maakt gebruik van BDO als externe accountant 
voor de controle op de jaarrekening, interne beheersing en de compliance vereisten 
uit hoofde van de wet- en regelgeving. Volgens de Governance Code Woningcorpo-
raties geldt dat de termijn dat een accountantsfirma de accountantsdienstverlening 
mag verrichten gemaximeerd is op 10 jaar. BDO kan tot en met 2023 de accountants-
dienstverlening voor WSDH verzorgen. Voor de verantwoordelijk registeraccountant 
geldt dat zij op basis van de huidige regelgeving maximaal zeven aaneengesloten 
jaren de controle mag verrichten. Bij duiding van WSDH als OOB (per 1 januari 2020) 
mag de eindverantwoordelijk partner maximaal vijf jaar leiding geen aan de controle, 
behoudens een (verwachte)overgangstermijn van 23 maanden na ingangsdatum 
van duiding als OOB. Daartoe is met ingang van het controlejaar over 2019 een an-
dere tekenend accountant vanuit BDO voor de controle aangesteld.
De belangrijkste punten die BDO noemt in de managementletter geven wij hieron-
der weer.
In de managementletter van onze accountant werd geconcludeerd dat de interne 
beheersing bij Woningstichting voldoet aan de daaraan te stellen eisen. Als gevolg 
van de aangescherpte eisen vanuit de Woningwet heeft de controlfunctie nadere in-
vulling gekregen en is Woningstichting bezig om een meer ‘zuivere’ inrichting van 
interne controles verder in te bedden in de organisatie. Omdat de accountant con-
stateert dat er binnen Woningstichting overall een ‘natuurlijk’ gedrag voor procesop-
timalisatie aanwezig is, er betrokkenheid van medewerkers is en een cultuur van het 
nemen van verantwoordelijkheid, ziet de accountant op basis van de eerste indruk 
van deze ‘softere aspecten’ geen aanvullende significante risico’s in hun controle aan-
pak. 

Woningstichting hecht veel waarde aan een goede relatie met de accountants en 
zowel directie als Raad van Commissarissen laten zich meermaals per jaar informe-
ren door hen over de laatste ontwikkelingen. De accountant functioneert als onaf-
hankelijk klankbord. Voor zover mogelijk scheiden we altijd de controlefunctie en de 
adviesfunctie.

AVG en privacy 
Op 25 mei 2018 trad de Algemene Verordening Gegevensbescherming (AVG) in wer-
king. De AVG stelt dat organisaties passende technische en organisatorische maat-
regelen dienen te treffen om persoonsgegevens te beveiligen. Daarnaast stelt deze 
AVG een aantal aanvullende eisen aan organisaties, zoals het beschikbaar hebben 
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van een register van verwerkingen waarin de verwerkte persoonsgegevens zijn op-
genomen (dit is in 2020 gerealiseerd), het aanstellen van een functionaris voor de 
gegevens bescherming, welke in 2019 is aangesteld, en het kunnen realiseren van 
concrete rechten van betrokkenen, zoals inzagerecht. Hiervan is in 2020 geen ge-
bruik gemaakt. Op de website is een actueel privacy statement opgenomen. In 2019 
is door een extern adviseur een quick scan uitgevoerd naar de mate van naleving 
van de AVG. Hieruit  bleek nog een aantal verbeterpunten, welke in 2020 is opgepakt 
om aan de nieuwe regelgeving te voldoen. Niet alleen omdat de wet dit voorschrijft, 
maar omdat Woningstichting zelf veel waarde hecht een privacybescherming en 
data beveiliging. 

PARAGRAAF 5	
VERKLARING BIJ INTERNE BEHEERSING

De directie van Woningstichting beoordeelt gedurende het verslagjaar de risico’s 
in de omgeving van Woningstichting. Van de voornaamste risico’s hebben wij in dit 
hoofdstuk verslag gedaan. Woningstichting heeft de intentie om een getrouw en 
relevant beeld te geven van het risicoprofiel. Er kunnen zich echter niet geïdentifi-
ceerde risico’s voordoen of de impact van de geïdentificeerde risico’s is groter dan 
werd ingeschat. Het bestuur benadrukt dat de aard van de corporatie uitdrukkelijk 
blootstelling aan risico’s met zich meebrengt die buiten onze invloed liggen.

Voor interne risico’s bepaalt de Governance Code dat in de organisatie een intern 
risicobeheersings- en controlesysteem aanwezig moet zijn. De Code bepaalt verder 
dat in het jaarverslag wordt verklaard dat dit systeem adequaat en effectief is en dat 
dit wordt onderbouwd. De verklaring die moet worden gegeven is een zogenoemd 
‘in control statement’, die betrekking heeft op zowel het interne risicobeheersings-
systeem als op het controlesysteem.

Binnen Woningstichting opereren de bedrijfsonderdelen op een relatief autonome 
basis. Binnen door de bestuurder gestelde richtlijnen, gedefinieerde systemen en ka-
ders is de directie van de verschillende bedrijfsonderdelen verantwoordelijk voor het 
feitelijk functioneren en toepassen van de interne beheersprocessen. De geldende 
richtlijnen, systemen en kaders betreffen onder meer de interne informatiehuishou-
ding, de periodieke interne rapportagesystematiek, de management informatiesy-
stemen en de systemen ter beperking en monitoring van risico’s bij het aangaan en 
uitvoeren van projecten. 

Onder eindverantwoording van de bestuurder is de financieel directeur van Wo-
ningstichting en haar deelnemingen en/of verbindingen verantwoordelijk voor 
het opzetten en in stand houden van het stelsel van interne risicobeheersings- en 
controlemaatregelen. Deze dienen minimaal aan de daaraan te stellen eisen van Wo-
ningstichting te voldoen. De systemen zijn bedoeld om een optimale beheersing van 
interne en externe risico’s mogelijk te maken. Deze systemen kunnen echter nooit de 
absolute zekerheid bieden dat de doelstellingen van Woningstichting worden gere-
aliseerd, of dat materiele verliezen, fraude en overtreding van de geldende wet- en 
regelgeving niet optreden. De beheersing van de processen en risico’s is primair de 
verantwoordelijkheid van het lijnmanagement. Onder eindverantwoordelijkheid van 
de directie Woningstichting ziet de businesscontroller toe op de bewaking van het 
interne risicobeheersings- en controlesysteem binnen de corporatie.

Samenvattend stelt het risicobeheersings- en interne controlesysteem ons in staat 
om Woningstichting beheerst te besturen en daarover verantwoording af te leggen. 
De jaarrekening geeft derhalve een getrouw beeld van de financiële situatie per 31 
december 2020 en van het resultaat over 2020, waarbij melding is gemaakt van alle 
zaken waartoe wij krachtens de huidige wet- en regelgeving verplicht zijn.

Verklaring besteding van middelen
Woningstichting heeft haar middelen in 2020 uitsluitend besteed in het belang van 
de volkshuisvesting. Woningstichting heeft in 2020 geen financiële ondersteuning 
verleend aan buitenlandse instellingen.
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personeel en organisatie
IN DIENST BIJ HELDER VASTGOED BV
Per 1 januari 2018 is Woningstichting Den Helder gesplitst in een TI deel en een bv 
deel. Al het personeel inclusief de directie kwam toen in dienst van de nieuw op-
gerichte bv Helder Vastgoed (HVBV). Vanuit HVBV verricht het personeel diensten 
aan de TI. Voor het personeel wijzigde er verder niets, alle arbeidsvoorwaarden zijn 
overgenomen door de bv en de medewerkers bleven via een gelijkstellingsverklaring 
aangesloten bij de CAO Woondiensten.

FORMATIEPLAATSEN
In 2020 gingen 6 medewerkers uit dienst en kwamen 9 nieuwe medewerkers in 
dienst. Vijf van hen werden aangenomen bij de groep Woondiensten, waar als gevolg 
van pensionering en doorgroei binnen de afdeling vacatures ontstonden.  
Bij de groep Vastgoedbeheer vertrok één medewerker. Deze plek is tijdelijk opgevuld 
met een ingehuurde medewerker. Daarnaast kreeg de groep Vastgoed er een part-
time kracht, afkomstig van een andere groep bij.  

De groep Concernbeheer kreeg in het verslagjaar een nieuwe salarisadministrateur 
wegens vertrek van de voorganger naar een andere werkgever en een nieuwe mede-
werker incasso wegens pensionering van de voorganger. 

Ook bij de afdeling Informatie & Digitalisering (I&D), vertrok in het verslagjaar een 
medewerker. Deze is eind van het jaar weer terug in dienst gekomen. De twee tijde-
lijke krachten zijn vertrokken en één medewerker maakte de overstap van de groep 
Woondiensten naar de afdeling I&D. Helder Vastgoed BV telt hiermee op 31 decem-
ber 2020, 87 medewerkers, verdeeld over 78,9 formatieplaatsen (fte’s). 

Bij Helder Vastgoed Onderhoud traden 7 medewerkers in en 5 medewerkers uit 
dienst. Twee vertrokken naar een andere werkgever, één medewerker vertrok via 
een vaststellingsovereenkomst, één werd huismeester bij Helder Vastgoed en één 
is helaas overleden. Het personeel dat is aangenomen betrof voornamelijk uitzend-
krachten die al langere tijd voor HVO werkten of leerlingen die hun leer/werktraject 
bij HVO afrondden. Eén nieuwe medewerkers kwam van HVA.

Bij Helder Vastgoed Schilderwerken gingen in de loop van het verslagjaar 7 mede-
werkers uit dienst en kwamen er 7 in dienst.  
Helder Vastgoed Alkmaar BV nam in het verslagjaar 5 nieuwe medewerkers in dienst. 
Twee van hen werden voor die tijd ingehuurd. Eén medewerker van HVA vertrok naar 
HVO. 

Aantal medewerkers 2020  	 HV  	 HVO  	 HVS  	 HVA  	 holding
formatieplaatsen 2019	 76,9	 66,2	 76,8     29,1	 249,0
formatieplaatsen per eind 2020	 78,9	 68,3	 84,0	 30,4	 261,6
medewerkers 	 87	 68	 85	 31	 271
fulltimers 	 50	 62	 79	 23	 214
parttimers 	 37	   6	 6	   8	   57
man 		  51	 61	 80	 29	 221
vrouw 	 36	   7	 5	   2	   50	

Personeelsverloop 2020 	 HV 	 HVO 	 HVS 	 HVA
in dienst 	 9	 7	 7	 5
uit dienst 	 6	 5	 7	 1
verloopcijfer 	 6,9%	 7,4%	 8,2%	 3,2%

Leeftijdsopbouw 2020 	 HV	 HVO 	 HVS 	 HVA 	 holding
t/m 25 jaar 	 0	 0	 6	 0	 6
26-30 jr 	 2	 6	 10	 2	 20
31-35 jr 	 8	 4	 8	 2	 22
36-40 jr 	 6	 6	 7	 1	 20
41-45 jr 	 11	 12	 6	 2	 31
46-50 jr 	 7	 8	 17	 5	 37
51-55 jr 	 16	 16	 16	 9	 57
56 jr en ouder 	 37	 16	 15	 10	 78	
gemiddelde leeftijd 	 51,2	 47,5	 44,3	 50,0	 48,0

Generatiepact
Aan het einde van het verslagjaar namen 7 werknemers tot hun volle tevredenheid 
deel aan het Generatiepact. Deze regeling bestaat sinds januari 2019 in onze CAO 
Woondiensten en houdt in dat medewerkers van 63 jaar en ouder 80% werken, 90% 
salaris ontvangen en 100% pensioenopbouw hebben.

Vitaliteit
In 2017 is onder externe begeleiding gewerkt aan de opstelling van een strategisch 
personeelsplan 2017-2021. Binnen dat kader stelde de directie een Vitaliteits- en ge-
zondheidsbeleidsplan vast en startte in 2019 in samenwerking met Holland Fit het 
programma Helder Vitaal. Dit is in 2020 voortgezet. In de eerste 2 kwartalen stonden 
voeding en ontspanning op het programma. Dit bestond uit een onlinegedeelte en 
een cursus. De cursussen konden helaas geen doorgang vinden door de beperkende 
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maatregelen in verband met Covid-19. In het algemeen kan gesteld worden dat het 
animo tot deelname aan het programma van Helder Vitaal achterbleef bij onze ver-
wachting.  
De stoelmassages gingen in het verslagjaar zo lang mogelijk door, maar moesten in 
verband met Covid-19 vanaf half oktober worden stopgezet. Hetzelfde geldt voor 
de mogelijkheid om gebruik te maken van de sportscholen. Als bedrijf betalen wij 
wel de nota’s van de sportschool door en ook de betaling van de contributie door de 
medewerkers gaat gewoon door. Dit om de sportscholen overeind te houden zodat 
ze na de coronacrisis weer normaal kunnen functioneren.

Belangrijke drijfveer voor ons vitaliteits- en gezondheidsbeleid is om de medewerkers 
zo lang mogelijk fit en gezond aan het arbeidsproces te kunnen laten deelnemen. De 
ziekteverzuimcijfers vormen een graadmeter hiervoor. Het gemiddeld ziekteverzuim 
(exclusief zwangerschapsverlof ) bij HVBV over 2020 was 3,0%. In 2019 was dit 1,8%. 
Geen van de medewerkers stroomde in 2020 in de WIA of WGA. Het ziekteverzuimcij-
fer binnen Helder Vastgoed Onderhoud B.V. was in het verslagjaar 4,8 %. In 2019 was 
het 4,9%. 1 medewerker stroomde in 2020 in de IVA. Bij Helder Vastgoed Alkmaar B.V. 
was het ziekteverzuim in 2020 7,3%. In 2019 was het 4,6% 
De Arbodienst Arboned functioneerde in het verslagjaar naar tevredenheid. 

Ziekteverzuim 2020:	 HVBV  	 HVO 	 HVS 	 HVA
ziekteverzuim incl. zwangerschap 	 3,0%	 5,3%	 4,7%	 7,3%
ziekteverzuim excl. zwangerschap	 3,0%	 4,8%	 4,7%	 7,3%
IVA 		  0	 1	 1	 0
WGA 		  0	 0	 1	 0
Wajong 	 0	 0	 3	 0

Opleiding en trainingen
Opleiding en training zijn voor elke medewerker noodzakelijk om bij te blijven op 
het vakgebied. Gezien de gemiddeld hoge leeftijd van de medewerkers is dit een 
punt van extra aandacht. De CAO biedt medewerkers de mogelijkheid om gebruik 
te maken van een individueel loopbaanontwikkelingsbudget. Slechts 1 medewerker 
volgde 2 cursussen van dit budget. 

In het verslagjaar volgden een groot aantal medewerkers een functie gebonden trai-
ning, cursus of opleiding. Het grootste deel van deze studieactiviteiten viel onder 
de noemer ‘functiegebonden scholing’ en kwam volledig voor rekening van Helder 
Vastgoed BV. Een deel van deze cursussen en trainingen werd incompany gegeven 
en veelal online in verband met Covid 19. Dit betrof voor Helder Vastgoed, HVO en 

HVA een AVG (privacy) cursus, een cursus Onenote en een cursus Onedrive. Bij groep 
Woondiensten volgden de medewerkers bovendien nog trainingen over inkomens-
registratie, staatssteun en passend toewijzen en een AVG cursus ‘Henk de Huurder’,. 
De medewerkers van HVO en HVA volgden een training Veilig werken met de hoog-
werker. Ook volgden meerdere medewerkers weer de nascholing leermeester.
Bij Helder Vastgoed Schilderwerken werd onder meer de cursussen OneNote, ver-
werken van Kitten, Effectief communiceren, rendement HR en Salarisadministratie, 
resultaatgericht samenwerken, instructie voor TopCalc, saneren Asbesthoudende 
beglazingskit gevolgd.        

Veiligheid 
Onze bedrijfshulpverlening bestond eind 2020 uit 22 hulpverleners: 14 bij HVBV 
(inclusief de wijk/huismeesters die op hun werkplek in de wijk eerste hulp kunnen 
bieden), 5 bij HVO en 3 bij HVA. Bedoeling is dat de hulpverleners hun kennis tijdens 
herhalingsdagen opfrissen. Helaas vielen twee van de drie geplande herhalingsda-
gen door de lockdown uit. Vanwege deze bijzondere omstandigheid is de geldigheid 
van de certificaten doorgetrokken naar 2021.

HVO en HVA volgden via Espeq hun jaarlijkse herhaling bedrijfshulpverlening, 
Op alle locaties hebben onze bedrijfshulpverleners een AED-apparaat tot hun be-
schikking.

In 2020 heeft zich bij HVA één ongeval voorgedaan, waaruit een ziekenhuisopname 
volgde. De arbeidsinspectie is hierover ingelicht en deed vervolgens een uitgebreid 
papieren onderzoek. De betrokken medewerker is inmiddels gelukkig weer volledig 
hersteld. Op advies van de arbeidsinspectie zal weer een herhalingscursus omgaan 
met klim-en en steigermaterialen georganiseerd worden. 

Eén van onze medewerkers werd in het verslagjaar geconfronteerd met agressie. Aan 
de betrokken medewerker is nazorg verleend conform onze agressieprotocollen.
Omdat uit eerder onderzoek naar voren kwam dat soms sprake is van ongewenst 
gedrag, zowel intern als extern, wordt er vanuit de bedrijfsleiding en P&O regelmatig 
aandacht gevestigd op de agressieprotocollen. In het verslagjaar is in dit kader een 
externe vertrouwenspersoon aangesteld. Geen enkele medewerker heeft zich in het 
verslagjaar tot de vertrouwenspersoon gewend.

De VGW-commissie kwam in het verslagjaar 3 keer bijeen. Onderwerpen van gesprek 
waren het vitaliteitsplan duurzame inzetbaarheid Helder Vitaal, de maatregelen met 
betrekking tot het corona-virus en de risico-inventarisatie & evaluatie. 
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Integriteit
De directie maakt de medewerkers met vaste regelmaat bewust van de noodzaak 
van integer gedrag. In 2018 organiseerde BDO een project over softcontrols. Het be-
trof gedrag gerelateerde onderwerpen als toegankelijkheid, collegiale verbonden-
heid, samenwerking, ondersteuning en faciliteren, inspraak, informatievoorziening, 
communicatie tussen afdelingen etc. Naar aanleiding van de bevindingen zijn in het 
verslagjaar in de jaarplannen van de diverse groepen en bedrijven aandacht- en ac-
tiepunten toegevoegd.  

Maatschappelijk ondernemen
Diverse studenten van verschillende opleidingen vonden in het verslagjaar een sta-
geplaats of leer/werkplek binnen onze organisatie: 4 bij HVO en 1 bij HVBV. Helder 
Vastgoed Schilderwerken begeleidde in het verslagjaar 7 leerlingen. 
Het promoten van de bouw, dat in 2019 met succes was gestart met het uitnodigen 
van basisschoolleerlingen op bouwprojecten, kon in het verslagjaar als gevolg van 
de lockdown helaas niet worden gecontinueerd.  

Medezeggenschap
De ondernemingsraad Helder Vastgoed B.V. vertegenwoordigt de medewerkers van 
Helder Vastgoed B.V., Helder Vastgoed Onderhoud B.V. (HVO) en Helder Vastgoed 
Alkmaar B.V. (HVA). In 2020 zijn er OR verkiezingen geweest. Er waren 4 verkiesbare 
plekken. Deze zijn allen vervuld. Helder Vastgoed is vertegenwoordigd met vier OR-
leden, HVO met twee OR-leden en HVA per 1 januari 2021 met één lid. Belangrijkste 
gespreksonderwerpen in 2020 waren onder andere het beloningssysteem/arbeids-
voorwaarden, het vitaliteitsbeleid en natuurlijk de regels omtrent COVID-19.
Helder Vastgoed Schilderwerken B.V. (HVS) heeft een eigen OR.  

CAO
De CAO Woondiensten liep tot en met 31 december 2020. Al in 2018 besloot de di-
rectie naar aanleiding van de CAO Woondiensten 2019-2020 om ten behoeve van de 
medewerkers die onder de woondiensten CAO vallen tot een extra inkomensverze-
kering bij arbeidsongeschiktheid en een aanvullende WGA-verzekering. In 2019 be-
sloot de directie om op grond van de krappe arbeidsmarkt de in de cao opgenomen 
aanpassingsschalen niet te hanteren, maar de oorspronkelijk salarisschalen aan te 
houden en de CAO-verhoging daar op toe te passen.  

Informatie- en Communicatie Technologie 
Informatie- en Communicatie Technologie (ICT) en informatievoorziening raken 
steeds meer verweven in de processen van woningcorporaties en de ontwikkelin-

gen op dat gebied gaan snel. Dat dwingt onze organisatie te groeien naar volwaar-
dige ICT-volwassenheid. Daartoe is in 2018 een ICT-beleidsplan geschreven dat tot 
doel heeft om een ICT-omgeving te creëren die efficiënt, betrouwbaar, flexibel en 
toekomstbestendig is. Een omgeving waar medewerkers, huurders, woningzoeken-
den en ketenpartners op kunnen vertrouwen. In 2019 is dit plan verder uitgewerkt. 
Het belangrijkste en ingrijpendste kernpunt in dit plan betreft de transitie van lokale 
ICT-voorzieningen naar flexibele Cloud-oplossingen. Deze oplossing is in de loop van 
2020 geïmplementeerd met tot doel te komen tot een volwassen datagestuurde or-
ganisatie.  De overgang naar de Cloud verliep met de nodige aanloopproblemen die 
aan het eind van het verslagjaar nog steeds niet allemaal waren opgelost. 
Voor de salaris- en HR-administratie is in het verslagjaar een keuze gemaakt om van 
ADP over te stappen op VISMA. Reden voor de keus van VISMA waren positieve refe-
renties van collega-corporaties en het visueel mooie en voor medewerkers gemak-
kelijk hanteerbare systeem dat VISMA biedt. In 2020 zijn alle voorbereidingen voor de 
overstap getroffen door een speciaal daarvoor in het leven geroepen projectgroep 
bestaande uit P&O, salarisadministratie en 2 medewerkers van concernbeheer. Zij 
hebben speciale cursussen gevolgd en zich bezig gehouden met de inrichting van 
het systeem.  In 2021 is dit live gegaan.

Covid-19
2020 was het jaar waarin het Covid-19 virus zich over de wereld verspreidde. Om 
verdere verspreiding van het virus zo veel mogelijk te beperken werden van over-
heidswege diverse beperkingen opgelegd. Het zo veel mogelijk thuiswerken maakte 
daar onderdeel van uit. Om dit mogelijk te maken werden t.b.v. het personeel lap-
tops, extra beeldschermen, muizen, toetsenborden bureaustoelen en zo nodig ook 
andere onderdelen ter beschikking gesteld. Aan het eind van het verslagjaar werkte 
zo’n 60 van de medewerkers van HVBV (grotendeels) thuis. De medewerkers van de 
afdeling Woondiensten bleven op locatie de klanten helpen. Bij HVO, HVA en HVS 
was thuiswerken gezien de aard van de werkzaamheden geen optie. Ten behoeve 
van de medewerkers en van de huurders werden wel diverse veiligheidsmaatregelen 
genomen. Ter preventie en om het personeel bewust te houden van de risico’s van 
Covid-19, bood de directie het personeel de mogelijkheid zich regelmatig te laten 
testen op Covid-19. 
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Verslag van de financieel directeur
houders en andere gebruikers met onze jaarstukken tot een adequaat oordeel kunnen 
komen over de door ons in 2020 gerealiseerde prestaties, de aanwending van middelen 
en de ontwikkeling van ons vermogen. 
In dit hoofdstuk doen we meer in detail verslag over de in 2020 gerealiseerde prestaties op 
financieel economisch terrein, als onderdeel van een nadere gedetailleerde toelichting bij 
de cijfers in ons jaarverslag. Daarnaast geven we een vooruitblik op 2021 en verder. 

Op 1 januari 2018 is Woningstichting Den Helder juridisch gesplitst in een corporatie tak, 
de Toegelaten Instelling (TI). En een commercieel-maatschappelijke tak, Helder Vastgoed 
BV. Analyses van zowel het afgelopen jaar als analyses die meer toekomstgericht zijn, 
worden voor de TI, Helder Vastgoed BV en de holding WSDH gepresenteerd.  In een be-
perkt aantal gevallen worden TI en Helder Vastgoed BV als één geheel  gepresenteerd, 
dat gebeurt met name wanneer er volkshuisvestelijke aspecten aan de orde zijn. Beide 
immers zijn immers actief op het gebied van volkshuisvesting.

PARAGRAAF 2	
RESULTAATONTWIKKELING IN 2020 

TI, Woningstichting Den Helder enkelvoudig
Het gerealiseerde jaarresultaat bedraagt 24,3 miljoen euro positief, zonder de deelne-
ming Helder Vastgoed BV is de winst 4,1 miljoen euro. De niet gerealiseerde waardeont-
wikkeling van de vastgoedbeleggingen in exploitatie door herwaardering bedraagt in 
2020 in totaal 6,7 miljoen euro. Daarvan is 23,9 miljoen euro stijging marktwaarde, maar 
er is ook 17,2 miljoen euro aan afboekingen wegens onrendabele toppen en overige 
waarderingsverschillen.

Verkorte enkelvoudige winst- en verlies rekening	
			   Realisatie 	 Begroting	 Realisatie 	  Realisatie	 2020 tov
Bedragen * € 1.000	 2020	 2020	 2019	  Begroting	 2019
						    
Bedrijfsopbrengsten	 48.166	 47.974	 48.033	 100%	 100%
Bedrijfslasten	 33.938	 37.703	 38.079	 90%	 89%
Bedrijfsresultaat	 14.228	 10.271	 9.954	 139%	 143%
						    
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen				 
vastgoedportefeuille	 -6.683	 -9.630	 16.577	 69%	 -40%
Financiële baten en lasten	 -3.885	 -5.117	 -4.818	 76%	 81%
Belastingen	 390	 0	 -2.378		  -16%
Resultaat deelnemingen	 20.281	 332	 9.066	 6109%	 224%
Resultaat na belastingen	 24.331	 -4.144	 28.401	  -587%	 86%

PARAGRAAF 1	
INLEIDING
“Jaarrekening van corporaties zijn voor buitenstaanders onbegrijpelijk en voor insiders 
hilarisch” meldde Johan Conijn, buitengewoon hoogleraar Woningmarkt aan de UvA, ooit 
in het Aedes magazine. We citeren hem jaarlijks. Dit jaar gebruiken wij zijn citaat weder-
om. Woningstichting moet verplicht het vastgoed waarderen tegen marktwaarde. Het-
geen teveel ruimte biedt voor subjectiviteit bij het bepalen van de waarde van het vast-
goed en leidt tot grote schommelingen die grotendeels door niet door Woningstichting 
te beïnvloeden externe factoren veroorzaakt worden.  En de resultatenrekening moet 
tegenwoordig volgens een subjectieve functionele indeling in plaats van de objectieve 
categorale indeling worden gepresenteerd. Hetgeen het echte inzicht in de ontwikkeling 
van de kostenposten niet ten goede komt. Desalniettemin hieronder  een toelichting op 
de financiën van Woningstichting Den Helder in 2020. 

De algemene doelstelling van een jaarrekening is het informeren over de financiële po-
sitie van een organisatie. Deze informatie is van nut voor de belanghouders die op basis 
hiervan economische beslissingen nemen. Jaarrekeningen verschaffen in dat kader ech-
ter slechts beperkte informatie: zij tonen immers met name de financiële gevolgen van 
gebeurtenissen uit het verleden. In dit kader is in Besluit Toegelaten Instellingen Volks-
huisvesting (BTIV) bepaald dat een zogenoemde Toegelaten Instelling - naast een jaar-
rekening - jaarlijks ook een volkshuisvestingsverslag opstelt. Hierin wordt volgens een 
vooraf gedefinieerde structuur inzicht gegeven in de prestaties, zowel bedrijfsmatig als 
ook meer expliciet op volkshuisvestelijk vlak over het verstreken verslagjaar. 

Bij de beoordeling van de prestaties van een Toegelaten Instelling dienen doelstellingen 
van de organisatie, de jaarrekening en het volkshuisvestingsverslag dan ook in relatie tot 
elkaar én in relatie tot het werkgebied waarin de organisatie opereert, te worden beoor-
deeld. In de jaarstukken 2020 hebben wij net als in voorgaande jaren het volkshuisves-
tingsverslag volledig geïntegreerd met de jaarrekening in één jaarverslag, zodat wij ons 
integraal kunnen verantwoorden over de door ons in 2020 gerealiseerde prestaties en de 
middelen die wij daarvoor hebben gebruikt en gecreëerd. 

Daarnaast doen we verslag over de ontwikkeling van het vermogen en de vastgoedpor-
tefeuille van Woningstichting in 2020. Dit vermogen en de vastgoedportefeuille beschou-
wen wij als onze buffers, bedoeld om ook in de toekomst middelen te kunnen genereren 
om onder verschillende marktomstandigheden onze voorgenomen volkshuisvestelijke 
doelstellingen te kunnen realiseren. 

Een beschrijving van de risico’s waarmee wij bij het uitvoeren van onze doelstellingen wor-
den geconfronteerd, is elders in dit jaarverslag opgenomen. Wij menen dat onze belang-
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Bedrijfsopbrengsten
De totale bedrijfsopbrengsten zijn in 2020 133 duizend euro lager dan in 2019. 

Bedrijfsopbrengsten	Realisatie 	 Begroting	 Realisatie 	 Realisatie	 2020 tov
Bedragen * € 1.000	 2020	 2020	 2019	 Begroting	 2019	
	
Huuropbrengsten	 45.115	 45.171	 44.953	 100%	 100%
Opbrengsten 
servicecontracten	 2.418	 2.553	 2.264	 95%	 107%
Netto verkoopresultaat 
vastgoedportefeuille	 400	 0	 494		  81%
Geactiveerde productie 
eigen bedrijf	 0	 0	 0			 
Overige 
bedrijfsopbrengsten	 233	 250	 322	 93%	 72%
Totaal 
bedrijfsopbrengsten	 48.166	 47.974	 48.033	 100%	 100%

Huuropbrengsten 
De hogere huuropbrengst van 162 duizend euro komt voornamelijk door de huurhar-
monisatie. In verband met corona is besloten om de reguliere huurverhoging die op 1 
juli zou worden ingevoerd, pas met ingang van 1 januari 2021 te innen, dat heeft de op-
brengsten in 2020 gedrukt. Daarnaast is de opbrengst hoger omdat nieuwe projecten  
€ 226 duizend  meer huur opleverden  terwijl verkoop en sloop leidden tot € 28 duizend 
aan lagere huren. Verder is er een stijging van de huurderving met € 100 duizend. De 
totale huurderving is gestegen, van 2,3% in 2019 naar 2,5% in 2020, dit bestaat met name 
uit derving vanwege leegstand i.v.m. sloop. 

Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 
Zoals in het strategisch beleid is verwoord is de verkoop van huurwoningen noodzakelijk 
om de grote ongedekte uitgaven aan herstructurering en andere onrendabele investe-
ringen te kunnen dragen. In het afgelopen boekjaar bedroeg de netto-opbrengst van 
de verkoop van 5 bestaande woningen 145 duizend euro. Daarnaast was er  254 duizend 
euro winst op de verkoop van grond, totaal verkoopresultaat dus  328 duizend euro. Be-
groot was een netto opbrengst van nihil, bij een verwachte verkoop van 0 bestaande 
woningen. De TI heeft vanaf 2020 nog slechts een beperkt aantal  woningen uit de be-
staande voorraad in de verkoop .
 
Van alle woningen die ter verkoop aan derden worden aangeboden wordt door onze 

interne taxateur vastgesteld wat de waarde van het pand is op het moment dat deze daad-
werkelijk wordt verkocht. Zo’n verkoop kan plaatsvinden tot vijf jaar na de oorspronkelijke 
taxatie. De uiteindelijke verkoopprijzen zijn, afhankelijk van de situatie, 0% tot 10% lager dan 
de marktprijzen. Van woningen die verkocht worden met een prijs die meer dan 10% afwijkt 
van de WOZ waarde, wordt een  onafhankelijke taxatie door een externe makelaar gedaan. 

Bedrijfslasten
De bedrijfslasten zijn in 2020  4.141 duizend euro lager dan in 2019.
De bedrijfslasten zijn als volgt te specificeren:

Bedrijfslasten	 Realisatie 	 Begroting	 Realisatie 	 Realisatie	 2020 tov
Bedragen * € 1.000	 2020	 2020	 2019	 Begroting	 2019
						    
Apparaatskosten						    
    personeelskosten	 0	 0	 0			 
    overige apparaatskosten	 7.459	 7.286	 6.830	 102%	 109%
Subtotaal apparaatskosten	 6.515	 7.286	 6.830	 102%	 109%
						    
Kosten uit uitbesteed werk					   
Afschrijvingen op 
materiële vaste activa	 0	 0	 0		  0%
Onderhoudslasten	 16.372	 19.012	 21.428	 85%	 76%
Leefbaarheid	 106	 0	 89		  119%
Lasten servicecontracten	 2.854	 2.853	 2.725	 100%	 105%
WOZ belastingen en 
verzekeringen	 2.641	 3.600	 2.646	 73%	 100%
Heffingen	 4.506	 4.952	 4.361	 91%	 103%
Overige diverse 
bedrijfslasten	 26.479	 30.417	 31.249	 87%	 85%
Totaal 
bedrijfslasten	 33.938	 37.703	 38.079	 90%	 89%

De voornaamste verschillen ten opzichte van 2019 zijn:

Kosten werkapparaat 
De TI heeft geen eigen werkapparaat, doch maakt gebruik van de diensten van Helder 
Vastgoed BV, die voor een vast bedrag per vhe in rekening gebracht worden. Voor een 
verklaring van de ontwikkelingen in deze kosten wordt verwezen naar de toelichting bij 
Helder Vastgoed BV. 
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Onderhoudslasten 
De onderhoudslasten zijn erg gedaald gedaald en bedragen 16.372 duizend euro. De 
kosten van mutatieonderhoud ad 4.183 duizend euro zijn  nagenoeg gelijk aan die van 
vorig jaar ad 4.502 duizend euro, ondanks dat bij  mutaties steeds vaker vroegtijdig groot 
onderhoud wordt uitgevoerd. Er is een forse daling bij kosten planmatig onderhoud, met  
4.885 duizend euro naar 8.873 duizend euro, dat komt voornamelijk van het uitstellen van 
een aantal duurzaamheidsprojecten door maatregelen i.v.m. flora- en faunawet. Veel aan-
dacht is er aan duurzaamheidsprojecten  Kosten t.b.v. reparatieonderhoud zijn ongeveer 
gelijk gebleven, van 3.167 duizend euro naar 3.179 duizend euro. Het beperken van de 
stijging komt onder meer door strakke prijsafspraken met de uitvoerder Helder Vastgoed 
Onderhoud BV.

Heffingen 
De saneringsbijdrage is zowel in 2019 als in 2020 komen te vervallen. De verhuurdershef-
fing is nagenoeg gelijk gebleven, van 4.461 duizend euro naar 4.506 duizend euro.  

Woningstichting als totaal wordt in de bedrijfsvoering geconfronteerd met diverse rege-
ringsmaatregelen voor de gereguleerde huursector. Deze maatregelen betreffen onder 
meer de Wet Verhuurderheffing en een beperkte verruiming van het huurbeleid. De Ver-
huurderheffing  bedraagt voor Woningstichting als totaal jaarlijks zo’n zes miljoen euro. 
Plus er is elk jaar weer een risico dat  Woningstichting ook weer saneringssteun moet 
gaan betalen. Woningstichting is uitgegaan van vijf honderd duizend  euro per jaar, enkel 
te betalen door de TI. Deze heffingen beïnvloeden de exploitatiekasstromen negatief. 

Woningstichting maakte om de verhuurdersheffing deels te kunnen compenseren, tot 
en met 2019 slechts beperkt gebruik van de boveninflatoire huurstijgingen. In 2019 is 
dit voor het laatst gebeurd. Vanaf 2020 zijn er geen boveninflatoire huurstijgingen meer, 
enkel huurwijzigingen bij mutaties.  En er zijn geen inkomensafhankelijke huurstijgingen. 
Dit om de woonlasten van onze huurders zo laag mogelijk te houden, in ieder geval bene-
den het landelijk gemiddelde. In verband met corona is de huurverhoging voor 2020 pas 
vanaf 1 januari 2021 geïnd terwijl in 2021 er geen reguliere huurverhoging komt.

Overige lasten
De waardeontwikkeling ten opzichte van het vorige jaar was voor de vastgoedporte-
feuille in exploitatie in 2020 23.901 duizend euro positief. Voor de vastgoedportefeuille 
in ontwikkeling bestemd voor verhuur en koop en de grondposities is er 29.658 duizend 
euro aan onder meer onrendabele toppen meegenomen. Onder meer de renovatie van 
de 154 flats aan de Baskeweg leverde een grote onrendabele top op. Daarnaast is voor 
925 duizend euro aan overige waardemutaties.. 

De niet gerealiseerde waardeveranderingen van het bestaande vastgoed waren in 2020 
23.901 duizend euro en dat is 2.471 duizend euro minder dan in 2019. Stijgingen onder 
meer door gestegen WOZ waardes.
Het saldo van de financiële baten en lasten is met 932 duizend euro verbeterd ten op-
zichte van 2019. De rentelasten op leningen/swaps is verlaagd als gevolg van een lagere 
gemiddelde vermogenskostenvoet, die daalde naar 3,295%. Het was 3,748%. Het totaal 
aan langlopende leningen is van 210.070 duizend euro met 12.894 duizend euro gedaald 
naar 197.116 duizend euro. In 2020 is voor 12.894 duizend euro aan leningen afgelost en 
zijn er geen nieuwe leningen aangetrokken. 

De belastingen kenden lasten door mutatie in latente belastingen van per saldo 6.201 
duizend euro. Dit betreft onder meer een latentie  met betrekking tot het verschil tussen 
de fiscale en commerciële boekwaarde van de lening portefeuille, de opgebouwde com-
pensabele verliezen uit het verleden en de fiscale onderhoudsvoorziening, zoals in meer 
detail toegelicht in de fiscale paragraaf van dit hoofdstuk. Er is er een acute belastingdruk 
van 0 duizend euro omdat er veel compensabele verliezen zijn. De lokale belastingen en 
verzekeringen bleven ongeveer gelijk en bedroegen 2.428 duizend euro. 

Kasstroomoverzicht 2020 
In tegenstelling tot het jaarresultaat van Woningstichting worden de kasstromen niet be-
ïnvloed door boekhoudkundige effecten en geven daarmee een objectiever beeld van 
de ontwikkeling van de financiële positie van Woningstichting. 
Het financieel beleid van Woningstichting gaat uit van zoveel mogelijk financiering van 
investeringen uit eigen middelen. Hierbij worden de huurinkomsten gebruikt voor de 
onderhoudslasten, investeringen in bestaand bezit, financieringslasten en de overige 
bedrijfsuitgaven. De investeringen in nieuwbouw koop en huur worden gedekt door de 
verkoopopbrengsten van bestaand bezit en verkoop van nieuwbouw. Een eventueel te-
kort wordt aangevuld door nieuwe leningen aan te trekken.

In 2020 bedragen de huurinkomsten en overige operationele inkomsten  50.748 duizend 
euro. Deze inkomsten  worden  voor 35% gebruikt voor de onderhoudslasten en inves-
teringen in bestaand bezit om het woongenot te kunnen borgen en om waardevermin-
dering van het bezit te voorkomen. 9% wordt gebruikt voor de financieringslasten van 
onze leningenportefeuille, 10% wordt uitgeven aan landelijke belastingen en heffingen 
en 25% wordt gebruikt voor de apparaatskosten.  

Er is voor 12.894 duizend euro  afgelost op bestaande leningportefeuille, terwijl er geen 
nieuwe leningen zijn afgesloten.  
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en 690  duizend euro lager dan vorig jaar. De uitgaven aan nieuwbouwprojecten en her-
structurering waren in 2020 7.430 duizend euro  lager dan vorig jaar en maar liefst 30.359 
duizend euro minder dan begroot. De start van veel nieuwbouwprojecten is uitgesteld 
naar 2021 en 2022. Met name doordat minder aan investeringen is uitgegeven was er 
geen behoefte aan nieuwe leningen, er was ook nog voldoende liquiditeitssaldo aan het 
begin van het jaar aanwezig. Dit alles leidde tot een stand aan liquide middelen van 708 
duizend euro, dat is  9.886 duizend euro lager dan vorig jaar en iets hoger dan de begrote 
21 duizend euro negatief. 

In 2020 ontving de TI inkomsten uit verkoopopbrengsten van bestaand bezit en grond 
van in totaal 1.074 duizend euro). Alle verkoopinkomsten uit bestaand bezit en nieuw-
bouw  werd gebruikt ter mede financiering van investeringen in nieuwbouw huur of de 
nieuwbouw koopportefeuille. De opbrengsten uit verkoop bedroegen in 2018  nog 1.764 
duizend euro, toen werden nog 14 woningen verkocht.

De gerealiseerde kasstromen 2020 van de TI zijn

Opbouw Kasstromen	
Realisatie 	 Begroting	 Realisatie 	 Realisatie 	 Realisatie	 2020
Bedragen * € 1.000	 2020	 2020	 2019	  Begroting	 2019
						    
Operationele ontvangsten	 50.748	 47.974	 50.100	 106%	 101%
Operationele uitgaven	 33.629	 37.726	 40.335	 89%	 83%
Renteuitgaven	 7.430	 5.118	 8.191	 145%	 91%
Kasstroom uit 
operationele activiteiten	 9.689	 5.130	 1.574	 189%	 616%
						    
Ontvangsten uit verkopen	 1.074	 0	 1.764		  61%
Uitgaven aan investeringen	 7.977	 38.336	 15.407	 21%	 52%
Saldo kasstroom MVA	 -6.903	 -38.336	 -13.643	 18%	 51%
						    
Ontvangsten/uitgaven/
verbindingen	 222	 0	 531	 0%	 42%
Nieuwe leningen	 0	 43.000	 30.000	 0%	 0%
Aflossing leningen	 12.894	 12.894	 11.414	 100%	 113%
Kasstroom uit 
financieringsactiviteiten	 -12.894	 30.106	 18.586	 -43%	 -69%
						    
Mutatie liquide middelen	 -9.886	 -3.100	 7.048	 319%	 -140%
Liquide middelen per 31/12	 708	 -21	 10.594	  	  	
 

De operationele kasstroom in 2020 bedraagt 9.689 duizend euro positief en dat is 8.115  
duizend euro meer dan voorgaand jaar. Aan de ene kant is er slechts 214 duizend euro 
meer aan huuropbrengsten binnen gekomen. Aan de andere kant, omdat met name de 
uitgaven aan onderhoud 5.245 duizend euro lager zijn uitgevallen viel per saldo de kas-
stroom uit  operationele activiteiten hoger uit. 

De ontvangsten uit de verkopen, zowel nieuwbouw als bestaande voorraad, zijn gedaald 
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Oordeel Autoriteit Woningcorporaties
Op 20 november 2020 concludeerde  Aw dat Woningstichting in het jaar 2019 inzake 
rechtmatigheid voldeed op de gecontroleerde onderdelen inzake passend toewijzn, huur-
sombenadering en Wet Normering Inkomens. Qua naleving wettelijke bepaling werd niet 
geconstateerd dat de wettelijke bepalingen niet nageleefd werden wel werd gevraagd 
aandacht te geven aan de administratieve organisatie rondom de verkopen van vastgoed 
alsmede het afsluiten van huurcontracten met intermediairs. De aanbevelingen zijn in-
middels opgevolgd. In 2019 en 2020 heeft Aw een inspectie uitgevoerd om te toetsen of 
Woningstichting voldoet aan de criteria van goede governance. Deze inspectie gaf geen 
aanleiding tot het doen van interventie of een verdiepend vervolgonderzoek omdat de 
governance op hoofdlijnen voldoet aan de criteria van good governance. Wel werden en-
kele aanvullende toezichtafspraken gemaakt om de governance nog verder te verbeteren.

Financiële kengetallen
Kengetallen 2020		  2019	 2020
			 
Marktwaarde MVA ie		  667	 699
Balanstotaal op marktwaarde		  1.047	 1.081
			 
Beleidswaarde MAV ie		  241	 382
Balanstotaal op beleidswaarde		  621	 763
			 
Eigen vermogen op marktwaarde		  806	 831
Eigen vermogen op beleidswaarde		  380	 513
			 
Externe leningen nominale waarde		  210	 197
Interne lening		  130	 130
Netto leningen		  80	 67
Marktwaarde externe  leningen		  252	 263
Marktwaarde interne lening		  148	 150
Netto marktwaarde leningen		  104	 113
			 
Operationele kasstromen		  1.574	 9.689
Rentelasten		  8.191	 7.430
Renteinkomsten		  2.844	 2.835
Netto rente		  5.347	 4.595
			 
Solvabiliteit op beleidswaarde (in %) (>15%)	 61,2%	 67,2%
Netto Loan to Value op beleidswaarde (in %) (< 85%)	 33,2%	 17,6%
Interest Coverage Ration (ICR) (> 1,4)		  1,29	 3,11
Marktwaarde lening/marktwaarde MVA (<70%)	 21,6%	 16,2%

Uit bovenstaand overzicht blijkt dat de TI in 2020 voldeed aan alle financiële normen zo-
als gehanteerd door de externe toezichthouders Aw en WSW. 
De rentedekkingsgraat (ICR) moet minimaal 1,40 zijn en komt met 3,11 daar ruim boven. 
De solvabiliteit op beleidswaarde is met 67,2% veel meer dan het minimum van 15%. 
De Loan to Value op basis van beleidswaarde blijft met 17,6% ruim onder het maximum 
van 85%. Hierbij wordt van de externe leningen van de TI de interne lening aan HVBV 
afgehaald. En ten slotte is de dekkingsgraad van 16,2% ruim binnen de norm van 70%. 

Bedrijfslasten (Aedes-benchmark) 
In 2014 is Aedes begonnen met een benchmark op de bedrijfsvoering voor corporaties. 
Woningstichting is vanaf het eerste uur een deelnemer aan de Aedes-benchmark. De 
bedrijfslasten van Woningstichting bedragen volgens de Benchmark 2020  688 euro per 
verhuureenheid (vhe) (2019: 633 euro). 
De bedrijfslasten bestaan uit personeelslasten, overige bedrijfslasten en leefbaarheids-
uitgaven minus de overige bedrijfsopbrengsten en het saldo van baten en lasten van 
servicecontracten. Vervolgens worden de ‘ruisfactoren’, die de vergelijkbaarheid van de 
bedrijfslasten ondermijnen, vastgesteld en eenduidig verwerkt en de niet te beïnvloeden 
bedrijfslasten (onder andere WOZ, verhuurdersheffing, saneringsheffing) geëlimineerd. 
Corporaties besteedden volgens de Benchmark 2020  gemiddeld  826 euro per vhe aan 
bedrijfslasten, Woningstichting werkt dus met zijn 688 euro per vhe beduidend goedko-
per en heeft daardoor in de benchmark een A-score.

Bedrijfslasten per gewogen vhe * € 1	 2017	 2018	 2019	 2020
Geharmoniseerde bedrijfslasten	 1.818	 1.937	 2062	
Niet beïnvloedbare kosten	 1226	 1278	 1429	
Beïnvloedbare netto bedrijfslasten	 602	 659	 633	 688

PARAGRAAF 3	
RESULTAATONTWIKKELING IN 2020 HELDER VASTGOED BV ENKELVOUDIG

Het gerealiseerde jaarresultaat bedraagt  20,3 miljoen euro positief. De niet gerealiseerde 
waardeontwikkeling van de vastgoedbeleggingen in exploitatie door herwaardering be-
draagt in 2020 in totaal 11,8 miljoen euro. Daarvan is 17,9 miljoen euro stijging markt-
waarde, maar er is ook 6,1 miljoen euro aan afboekingen wegens onrendabele toppen en 
afwaarderingen bestaand bezit.

Geconsolideerd had Helder Vastgoed BV een totale winst, na aftrek van rentelasten en 
belastingen en aandeel derden, van 20.281 duizend euro. Deze winst wordt enkel uitge-
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§ 10
Huuropbrengsten 
De hogere huuropbrengst van 147 duizend euro komt met name  door een huurstijging 
van  0,07% bij mutatie. In verband met de coronacrisis is besloten dat de huurverhoging 
per 1 juli 2020 pas vanaf 1 januari 2021 geind zal worden. Dat heeft de opbrengsten ge-
drukt. De opbrengst is verder hoger omdat nieuwe projecten € 120 duizend  meer huur 
opleverden  terwijl verkoop leidde tot € 25 duizend aan lagere huren. Verder is er een 
stijging van de huurderving met € 817 duizend. De totale huurderving is gestegen, van 
2,2% in 2019 naar 5,7% in 2020, dit bestaat uit derving vanwege leegstand alsmede uit 
derving wegens verstrekte coronakortingen aan maatschappelijk (MFC’s) en bedrijfsma-
tig vastgoed.. 

Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 
Zoals in het strategisch beleid is verwoord is de verkoop van huurwoningen noodzakelijk 
om de grote ongedekte uitgaven aan herstructurering en andere onrendabele investe-
ringen te kunnen dragen. In het afgelopen boekjaar bedroeg de netto-opbrengst van 
de verkoop van 24 bestaande woningen en garages 1.028 duizend euro. Daarnaast was 
er onder meer 142 duizend euro winst op de verkoop van nieuwbouw. Begroot was een 
netto opbrengst van 895 duizend euro, bij een verwachte verkoop van 30 bestaande wo-
ningen. Het uitgangspunt is de komende jaren zo’n 20 woningen uit de bestaande voor-
raad verkocht blijven worden.
 
Van alle woningen die ter verkoop aan derden worden aangeboden wordt door onze 
interne taxateur vastgesteld wat de waarde van het pand is op het moment dat deze 
daadwerkelijk wordt verkocht. Zo’n verkoop kan plaatsvinden tot vijf jaar na de oorspron-
kelijke taxatie. De uiteindelijke verkoopprijzen zijn, afhankelijk van de situatie, 0% tot 10% 
lager dan de marktprijzen. Van woningen die verkocht worden met een prijs die meer 
dan 10% afwijkt van de WOZ waarde, wordt een  onafhankelijke taxatie door een externe 
makelaar gedaan. 

Geactiveerde productie eigen bedrijf 
De geactiveerde productie ten behoeve van het eigen bedrijf betreft de personeelskos-
ten die zijn toegerekend aan onroerende zaken in ontwikkeling. Ten opzichte van 2019 is 
er een iets lagere productie geactiveerd als gevolg van een kleine daling van de productie 
in 2020, enkele nieuwbouwprojecten en renovaties werden uitgesteld. 

Het resultaat van deelnemingen, exclusief Helder Vastgoed BV,  was in 2020 met 1.813 
duizend euro op record hoogte en is ten opzichte van 2019 gestegen met € 1.534 duizend 
euro. Met name Helder vastgoed Schilderwerken BV had een erg goed jaar. Alle operatio-
nele deelnemingen hadden een positief resultaat.  

keerd aan Woningstichting Den Helder en komt dus geheel ten goede aan de volkshuis-
vesting. Verderop in dit jaarverslag wordt een nadere toelichting op de resultaten van 
de verbindingen gegeven. Daarnaast verwijzen we naar de eigen jaarverslagen van de 
verschillende deelnemingen.

Verkorte enkelvoudige winst- en verlies rekening	
			   Realisatie 	 Begroting	 Realisatie 	  Realisatie	 2020 	
								        tov
Bedragen * € 1.000	 2020	 2020	 2019	  Begroting	 2019
						    
Bedrijfsopbrengsten	 31.589	 30.758	 30.921		  103%	 102%
Bedrijfslasten	 20.918	 24.707	 20.001		  84%	 104%
Bedrijfsresultaat	 10.671	 6.051	 10.920		  177%	 98%
						    
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen					   
Vastgoedportefeuille	 11.743	 -3.429	 3.260		  -343%	 361%
Financiële baten en lasten	 -2.834	 -2.833	 -2.837		  100%	 100%
Belastingen	 -1.112	 -62	 -2.556			   64%
Resultaat deelnemingen	 1.813	 605	 279		  300%	 648%
Resultaat na belastingen	 20.281	 332	 9.066	  	 6.109%	 224%
						    
Bedrijfsopbrengsten
De totale bedrijfsopbrengsten zijn in 2020 669 duizend euro hoger dan in 2019. 
						    
Bedrijfsopbrengsten	 Realisatie 	 Begroting	 Realisatie 		  Realisatie	2020 	
							       tov
Bedragen * € 1.000	 2020	 2020	 2019		  Begroting	2019
						    
Huuropbrengsten	 20.267	 20.131	 20.120		  101%	 101%
Opbrengsten 
servicecontracten	 1.450	 1.199	 1.354		  121%	 107%
Netto verkoopresultaat 
vastgoedportefeuille	 1.279	 895	 1.067		  143%	 120%
Doorbelasting aan 
verbindingen	 7.197	 6.885	 7.010	
Geactiveerde productie 
eigen bedrijf	 920	 868	 964		  106%	
Overige 
bedrijfsopbrengsten	 477	 780	 406		  61%	 117%
Totaal 
bedrijfsopbrengsten	 31.590	 30.758	 30.921		  103%	 102%
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Bedrijfslasten
De bedrijfslasten zijn in 2020 854 duizend euro hoger dan in 2019.
De bedrijfslasten zijn als volgt te specificeren:

Bedrijfslasten	 Realisatie 	 Begroting	 Realisatie 		  Realisatie	2020 	
							       tov
Bedragen * € 1.000	 2020	 2020	 2019		  Begroting	2019
						    
Apparaatskosten						    
    personeelskosten	 6.307	 6.469	 5.958		  97%	 106%
    overige apparaatskosten	 4.550	 3.151	 4.062		  144%	 112%
Subtotaal apparaatskosten	 10.857	 9.620	 10.020		  113%	 108%
						    
Kosten uit uitbesteed werk						    
Afschrijvingen op 
materiële vaste activa	 728	 674	 674		  108%	 0%
Onderhoudslasten	 4.553	 9.534	 4.427		  48%	 103%
Leefbaarheid	 404	 575	 565		  70%	 72%
Lasten servicecontracten	 1.192	 1.299	 1.245		  92%	 96%
WOZ belastingen 
en verzekeringen	 1.640	 1.524	 1.599		  108%	 103%
Heffingen	 1.543	 1.481	 1.471		  104%	 105%
Overige diverse 
bedrijfslasten	 10.060	 15.087	 9.981		  66%	 100%
						    
Totaal bedrijfslasten	 20.918	 24.707	 20.001		  84%	 104%

DE VOORNAAMSTE VERSCHILLEN TEN OPZICHTE VAN 2019 ZIJN:

Kosten werkapparaat 
Met het werkapparaat van HVBV worden zowel HVBV als de TI bediend. De TI heeft geen 
eigen werkapparaat, doch maakt gebruik van de diensten van Helder Vastgoed BV, die 
voor een vast bedrag per vhe in rekening gebracht worden.
De kosten zijn iets gestegen. Het aantal personeelsleden is met 2,0 fte gestegen, zie 
hoofdstuk 9 . Omdat duurdere krachten die met pensioen gingen, door goedkopere 
jonge krachten vervangen zijn viel het effect van de stijging in aantal fte’s op de kosten 
mee. Bij de overige apparaatskosten stegen de kosten van automatisering en daalden de 
advieskosten. Alle andere kostenposten bleven ongeveer gelijk. 

Onderhoudslasten 
De onderhoudslasten zijn met € 126 duizend gestegen en bedragen 4.553 duizend euro. 
De kosten van reparatieonderhoud zijn lager dan die van vorig jaar, van 1.358 duizend 
euro naar 1.229 duizend euro.  En mutatieonderhoud is gedaald met 78 duizend euro.  
Er is tenslotte  een stijging bij kosten planmatig onderhoud, van 1.734 duizend euro 
naar 2.044 duizend euro. Veel aandacht daarbij is er aan duurzaamheidsprojecten. Door 
strakke prijsafspraken met de voornaamste uitvoerder Helder Vastgoed Onderhoud BV 
worden de stijgingen in de onderhoudslasten zoveel mogelijk beperkt.

Heffingen 
De verhuurdersheffing is nagenoeg gelijk gebleven, van 1.471 duizend euro naar 1.543 
duizend euro.  

Overige lasten
De waardeontwikkeling ten opzichte van het vorige jaar was voor de vastgoedporte-
feuille in exploitatie in 2020 17.875 duizend euro positief. Voor de vastgoedportefeuille 
in ontwikkeling bestemd voor verhuur en koop en de grondposities is er 6.212 duizend 
euro aan onder meer onrendabele toppen meegenomen. Daarnaast is voor 80 duizend 
euro aan overige waardemutaties. 

De niet gerealiseerde waardeveranderingen van het bestaande vastgoed waren in 2020 
17.875 duizend euro en dat is 8.466 duizend euro meer dan in 2019. De oorzaak ligt onder 
meer in  gestegen WOZ waardes.

Het saldo van de financiële baten en lasten is met 3 duizend euro verslechterd ten op-
zichte van 2019, komt door de hele lage rentes op de rekening courant rekeningen en 
spaarrekeningen.  De rentelasten bleven 2,18% en betreffen op de interne lening die de 
TI aan HVBV had verstrekt bij de splitsing. Deze interne lening bleef op 130.000 duizend 
euro staan. Er zijn geen nieuwe leningen aangetrokken door HVBV in 2020. 

De Vpb belastingen lasten zijn in totaal 1.112 duizend euro. Er is 364 duizend euro aan 
mutatie in latente belastingen. Dit betreft onder meer een latentie  met betrekking tot 
de verschillen in commerciële en fiscale afschrijvingen en de fiscale onderhoudsvoorzie-
ning, zoals in meer detail toegelicht in de fiscale paragraaf van dit hoofdstuk. Er is er een 
acute belastingdruk van 748 duizend euro omdat de belastbare winst 3.676 duizend euro 
bedraagt. In totaal is de belastingdruk dus 1.112 duizend euro. De lokale belastingen en 
verzekeringen bleven ongeveer gelijk en bedroegen 1.630 duizend euro. 
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§ 10
Kasstroomoverzicht 2020 
In tegenstelling tot het jaarresultaat worden de kasstromen niet beïnvloed door boek-
houdkundige effecten en geven daarmee een objectiever beeld van de ontwikkeling van 
de financiële positie van HVBV. 

In 2020 bedragen de huurinkomsten en overige operationele inkomsten  22.864 duizend 
euro. Dat is exclusief de  7.284 duizend euro beheervergoeding ontvangen van TI en de 
andere deelnemingen. 
Deze inkomsten  worden  voor 29% gebruikt voor de onderhoudslasten en investerin-
gen in bestaand bezit om het woongenot te kunnen borgen en om waardevermindering 
van het bezit te voorkomen. 12% wordt gebruikt voor de financieringslasten van onze le-
ningenportefeuille, 13% wordt uitgeven aan landelijke belastingen en heffingen en 26% 
wordt gebruikt voor de apparaatskosten.  

Er zijn geen leningen  afgelost en er zijn geen nieuwe leningen afgesloten.  

In 2020 had HVBV inkomsten uit verkoopopbrengsten van bestaand bezit en grond van 
in totaal 5.676 duizend euro. Daarnaast werd uit nieuwbouw € 3.386K ontvangen. Alle 
verkoopinkomsten uit bestaand bezit en nieuwbouw  werd gebruikt ter mede financie-
ring van investeringen in nieuwbouw huur of de nieuwbouw koopportefeuille. De op-
brengsten uit verkoop bedroegen in 2019  nog 5.482 duizend euro, met name de ver-
koopopbrengsten uit nieuwbouw zijn gestegen in 2020.

De gerealiseerde kasstromen 2020 van Helder Vastgoed BV zijn

Opbouw Kasstromen	 Realisatie 	 Begroting	 Realisatie 	  	 Realisatie	2020 	
								        tov
Bedragen * € 1.000	 2020	 2020	 2019	  	 Begroting	2019
						    
Operationele ontvangsten	 30.147	 29.601	 29.394		  102%	 103%
Operationele uitgaven	 22.996	 24.070	 19.997		  96%	 115%
Renteuitgaven	 2.834	 2.834	 2.834		  0%	 100%
Kasstroom uit operationele 
activiteiten	 4.317	 2.697	 6.563		  160%	 66%
						    
Ontvangsten uit verkopen	 9.063	 43.960	 5.483		  21%	 165%
Uitgaven aan investeringen	 19.281	 51.723	 16.359		  37%	 117%
Saldo kasstroom MVA	 -10.218	 -7.763	 -10.876		  132%	 94%
						    

Ontvangsten verbindingen	 -13	 0	 400			   -3%
						    
Nieuwe leningen	 0	 0	 0			 
Rente interne lening	 0	 0	 0			 
Kasstroom uit 
financieringsactiviteiten	 0	 0	 0			 
						    
Mutatie liquide middelen	 -5.914	 -5.066	 -3.913		  117%	 151%
Liquide middelen per 31/12	 2.039	 4.417	 7.953	  	  	  

De operationele kasstroom in 2020 bedraagt 4.317 duizend euro en dat is 2.247 duizend 
euro lager dan voorgaand jaar. Aan de ene kant is er 459 duizend euro meer aan huurop-
brengsten binnen gekomen. Aan de andere kant, omdat met name de uitgaven aan onder-
houd zijn vermeerderd viel per saldo de kasstroom uit  operationele activiteiten lager uit. 

De uitgaven aan nieuwbouwprojecten en herstructurering waren in 2020 2.922 duizend 
euro hoger dan vorig jaar maar 32.442 duizend euro minder dan begroot. Dat komt om-
dat zowel de eigen projecten als de projecten die voor de TI uitgevoerd worden uitge-
steld zijn naar 2021 en later. Er zijn geen nieuwe leningen aangegaan noch zijn er lenin-
gen afgelost. Dit alles leidde tot een stand aan liquide middelen die 5.914 duizend euro 
lager is dan vorig jaar en uit kwam op 2.039 duizend euro, iets lager ook dan de begrootte 
4.417 duizend euro. 

Financiële kengetallen

Kengetallen 2020		  2019	 2020
			 
Marktwaarde MVA ie		  319	 353
Balanstotaal op marktwaarde		  363	 385
			 
Beleidswaarde MAV ie		  157	 205
Balanstotaal op beleidswaarde		  201	 237
			 
Eigen vermogen op marktwaarde		  222	 242
Eigen vermogen op beleidswaarde		  60	 95
			 
Leningen (interne lening)		  130	 130
Marktwaarde leningen		  148	 150
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Operationele kasstromen		  6.563	 4.317
Rentelasten		  2.834	 2.834
			 
Solvabiliteit op beleidswaarde (in %) (>40%)		  29,8%	 39,9%
Netto Loan to Value op beleidswaarde (in %) (< 75%)		  82,8%	 63,3%
Interest Coverage Ration (ICR) (> 1,4)		  3,32	 2,52
Marktwaarde lening/marktwaarde MVA (<70%)		  46,5%	 42,4%

Uit bovenstaand overzicht blijkt dat Helder Vastgoed BV voldoet aan alle financiële cri-
teria zoals gehanteerd door Aw en WSW. De forse stijging van de beleidswaarde in 2020 
heeft ervoor gezorgd dat ook solvabiliteit en LTV op beleidswaarde binnen de normen 
gingen vallen.

PARAGRAAF 4	 TOELICHTING OP FISCALE POSITIE WONINGSTICHTING , TI EN 
HVBV

In dit onderdeel geven we een toelichting op de fiscale positie 2020 van Woningstichting 
Voor de TI: de berekende vennootschapsbelasting in het resultaat bestaat uit een mutatie 
in de belastinglatentie van 6.201 duizend euro (bate) en een berekende (acute) vennoot-
schapsbelastinglast over het fiscaal resultaat 2020 van nihil omdat er voldoende fiscaal 
compensabele verliezen waren opgebouwd. 
Voor de BV: de berekende vennootschapsbelasting in het resultaat bestaat uit een muta-
tie in de belastinglatentie van 389 duizend euro (last) en een berekende (acute) vennoot-
schapsbelastinglast over het fiscaal resultaat 2020 van 1.267 duizend euro. 
De overige deelnemingen kenden in totaal een mutatie in latente belastingen van 74 
duizend euro (last) en een acute belastingdruk van in totaal  474 duizend  euro. 
De TI, Helder Vastgoed BV en alle verbindingen maakten in 2020 deel uit van de fiscale 
eenheid VpB,. Doch omdat enkel de TI gebruik kan maken van de in het verleden opge-
bouwde fiscaal compensabele verliezen, hebben de deelnemingen wel een VpB last.  

Corporaties werden tot 1 januari 2012 beschouwd als Algemeen Nut Beogende Instelling. 
De fiscale winsten van Woningstichting Den Helder over de periode 2008 t/m 2011 wer-
den dan ook opgenomen in een herbestemmingsreserve dan wel herinvesteringsreserve 
waardoor de belastingdruk nihil is. Door het gebruik van de fiscale onderhoudsvoor-
ziening en door de daling van de WOZ waarde in heeft de fiscale eenheid VpB van Wo-
ningstichting tot en met 2017 geen VpB hoeven te betalen. In 2018 is de fiscale eenheid 
VpB verbroken waardoor de verschillende maatschappijen zelfstandig belastingplichtig 
werden. De TI zal door de opgebouwde fiscale verliezen naar verwachting de komende 
twee of drie jaar nog geen VpB hoeven te betalen, de overige maatschappijen zullen wel 

daadwerkelijk belasting moeten afdragen.  Er worden belastinglatenties gevormd over 
het tijdelijke verschil in commerciële en fiscale waardering van de lening portefeuille, het 
verschil in commerciële en fiscale afschrijvingen, de fiscale onderhoudsvoorziening en 
opgebouwde compensabele fiscale verliezen.  

PARAGRAAF 5	 FINANCIEEL MEERJARENOVERZICHT, TI EN HVBV

De financiële positie kan middels diverse getallen uitgedrukt worden. De volgende getal-
len geven een goede indicatie van de financiële ontwikkeling van Woningstichting als 
totaal van TI en HV BV. Dit meerjarenoverzicht wordt als totaal weergegeven omdat tot 
1 januari 2018, het moment van juridische splitsing, TI en HVBV een eenheid vormden.

Bedragen * € 1.000	 2020	 2019	 2018	 2017	 2016
					   
Huurinkomsten	 65.235	 65.073	 63.418	 62.993	 62.088
Resultaat verkopen 	 1.679	 1.561	 1.989	 3.406	 3.112
Overige opbrengsten	 12.695	 12.320	 12.583	 6.727	 6.101
Totale opbrengsten	 79.609	 78.954	 77.990	 73.126	 71.301
					   
Afschrijvingen en 
waardeveranderingen	 -4.332	 -19.837	 14.033	 20.959	 12.893
Personeelskosten	 6.307	 5.957	 5.853	 5.590	 5.816
Onderhoudslasten	 20.925	 25.855	 21.674	 21.803	 22.216
Heffingen	 6.049	 5.833	 6.314	 5.481	 5.066
Overige bedrijfslasten	 20.846	 20.435	 22.183	 13.594	 12.511
Financiering	 6.719	 7.655	 8.042	 8.034	 8.421
Belastingen	 722	 4.934	 -5.224	 -853	 1.291
Totaal lasten	 56.812	 50.832	 72.875	 74.608	 68.214
					   
Deelnemingen	 1.813	 279	 359	 414	 975
Totaal Resultaat	 24.610	 28.401	 5.474	 -1.068	 4.062

Belangrijke ontwikkelingen in de periode 2016 tot en met 2020 zijn dat de huuropbrengs-
ten zijn gestegen met gemiddeld 1,3%, in totaal 3.147 duizend euro tot een bedrag van 
65.235 duizend euro in 2020.  De operationele kasstromen zijn voldoende om de inves-
teringen in bestaand bezit te kunnen financieren. Het aantal medewerkers (eerst bij TI, 
daarna bij HVBV) is redelijk stabiel  en bedraagt 79 fte’s in 2020
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PARAGRAAF 6	
VOORUITBLIK NAAR 2021 EN VERDER, TI EN HVBV

De woningwet Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting is op 1 juli 2015 in werking ge-
treden. Deze wet beoogde  het functioneren van woningcorporaties als ondernemingen 
met een maatschappelijke taak te verbeteren. Daartoe werden de Woningwet en een 
aantal andere wetten gewijzigd. Naast het effect op de relatie met de externe belanghou-
ders is de woningwet ook van invloed op het te voeren beleid door de corporatie. Van-
uit de woningwet worden restricties gelegd op activiteiten en het te volgen huurbeleid. 
De mogelijke effecten doen zich voor bij het kunnen uit ontwikkelen van de bestaande 
projectenportefeuille, de samenstelling en financiering van het niet DAEB bezit, de wijze 
waarop woningtoewijzing dient plaats te vinden en de huurprijs die gevraagd kan wor-
den Woningstichting Den Helder heeft ervoor gekozen heeft zich te splitsen in een cor-
poratie deel, de TI, en een commercieel-maatschappelijke deelneming, Helder Vastgoed 
BV. Omdat beide entiteiten zelfstandig moeten kunnen opereren, wordt de vooruitblik 
voor de TI respectievelijk Helder Vastgoed BV afzonderlijk beschreven. In deze paragraaf 
worden de kasstromen weergeven zoals momenteel is berekend in de meerjarenbegro-
ting 2021 tot en met 2025 voor de TI en Helder Vastgoed afzonderlijk.

Kasstromen TI

Bedragen * € 1.000	 2021	 2022	 2023	 2024	 2025

Operationele kasstromen	 1.631	 5.971	 7.392	 9.287	 9.956
Verkopen bestaand bezit	 100	 0	 0	 0	 0
Investeringen nieuwbouw 
en renovatie	 41.145	 40.635	 36.294	 37.316	 17.250
Verkopen nieuwbouw	 0	 0	 0	 0	 0
Aflossingen bestaande leningen *)	-40.378	 16.768	 9.333	 18.152	 10.897
Totale Kasstroom	 964	 -51.432	 -38.235	 -46.181	 -18.191
*) in 2021 wordt € 43.333K afgelost aan interne lening.			 

De totale operationele kasstroom in de periode 2021 – 2025 bedraagt  34,2 miljoen euro, 
dat is overigens nadat 57,4 miljoen euro is gebruikt ter financiering van investeringen in 
bestaand bezit (planmatig onderhoud). Er wordt voor  58,0 miljoen euro aan oude lenin-
gen afgelost, maar ook wordt  43,3 miljoen euro ontvangen aan aflossing van de interne 
lening aan Helder Vastgoed BV.
Investeringen in nieuwbouw koop, huur en grootschalige renovatie bedragen 172,6 mil-
joen euro. Dit zal worden gefinancierd uit de positieve operationele  kasstromen en het 

aantrekken van nieuwe leningen. Er zal de komende vijf jaar in totaal voor 153 miljoen 
euro aan nieuwe leningen moeten worden aangetrokken door de TI. Dit is 95 miljoen 
euro meer dan afgelost wordt aan oude leningen dus de totale leningenportefeuille 
neemt toe maar blijft, omgerekend per vhe, laag in vergelijking met andere corporaties. 

Financiële kengetallen TI
De ontwikkeling van de financiële continuïteit van de TI wordt naast de kasstromen, 
mede aan de hand van financiële ratio’s bewaakt. De ratio’s en kengetallen, zoals opge-
nomen in dit rapport en bepaald op basis van het meerjarenperspectief, geven zowel 
voor 2021 als ook binnen het meerjarenperspectief tot en met 2025 een waarde ruim 
boven de intern gestelde normwaarden. De normwaarden van de ratio’s van de TI liggen 
minimaal op het niveau van de onder andere door het WSW en Aw gehanteerde ratio’s 
en normwaarden. De ontwikkeling van de ratio’s is naast de positieve kasstromen een in-
dicatie van de adequate ontwikkeling van de financiële continuïteit van Woningstichting 
binnen het verantwoorde meerjarenperspectief.

Om te blijven voldoen aan kengetallen zoals die door externe partijen gehanteerd wor-
den en relevant zijn voor het behouden van toegang tot de kapitaalmarkt heeft de TI in 
het recente verleden een beleid ingezet van enerzijds beperking van investeringen en 
anderzijds boven inflatoire huurstijgingen. De extra huurstijgingen van gemiddeld 0,5% 
per jaar brachten ongeveer € 750 duizend euro per jaar extra op, maar in overleg met de 
huurders worden deze boven inflatoire stijgingen vanaf 2020 beperkt. Dit heeft een ne-
gatief effect gehad op onze exploitatiekasstroom.  Omdat in 2021 er überhaupt geen re-
guliere huurstijging is toegestaan, verslechteren de kasstromen structureel met een klein 
miljoen per jaar. Voor onze maatschappelijke prestatie inzake het betaalbaar houden van 
huren zal dit echter een positieve impact hebben. De TI heeft in haar projecties rekening 
gehouden met een investeringsvolume in de komende jaren van gemiddeld  ongeveer 
veertig miljoen euro per jaar. Haar gecommitteerde investeringen per 31 december 2020 
liggen onder dit bedrag.

De kengetallen van de TI voor de periode 2021 tot en met 2025 kunnen als volgt worden 
weergegeven, afgeleid van de opgestelde meerjarenbegroting:

Bedragen * € 1.000	 2021	 2022	 2023	 2024	 2025
					   
Resultaat (excl HV BV)	 -12.118	 18.450	 7.884	 17.612	 28.122
Netto huurinkomsten	 45.891	 47.296	 48.566	 49.769	 51.568
Totale inkomsten uit exploitatie	 48.865	 50.300	 51.601	 52.849	 54.725



Investeringen nieuwbouw 
en renovatie	 76.903	 78.045	 40.892	 42.001	 21.963
Deelnemingen	 581	 587	 592	 601	 613
Verkopen nieuwbouw	 65.775	 67.768	 41.087	 34.614	 11.250
Aflossingen bestaande 
leningen	 43.333	 0	 0	 0	 0
Totale Kasstroom	 -46.855	 -3.930	 9.970	 2.145	 75

De totale operationele kasstroom in de periode 2020 – 2024 bedraagt 21,1 miljoen euro 
positief, dat is overigens nadat 20,8 miljoen euro is gebruikt ter financiering van inves-
teringen in bestaand bezit (planmatig onderhoud). Er wordt voor 43,3 miljoen euro aan 
interne lening afgelost.

Investeringen in nieuwbouw koop, huur en grootschalige renovatie (ad 259,83 miljoen 
euro) worden voor 220,5 miljoen euro gedekt uit verkoopopbrengsten nieuwbouw 
(veelal voor de TI) en  20,0 miljoen euro opbrengsten van bestaand bezit. Het resterende 
deel zal worden gefinancierd uit de positieve operationele  kasstromen. Er hoeven geen 
nieuwe leningen te worden aangetrokken voor de investeringen seq. De investeringen 
van de koopportefeuille worden trouwens gedekt door de verkopen van de koopporte-
feuille, voornamelijk aan de TI die alle nieuwbouwprojecten heeft uitbesteed aan HVBV.. 

Er zal de komende vijf jaar in totaal voor 40 miljoen euro aan nieuwe leningen moeten 
worden aangetrokken. Dit is 3 miljoen euro minder dan afgelost wordt aan oude lenin-
gen dus de totale leningenportefeuille neemt af. Omgerekend per vhe is deze nu nog 
bijna zestigduizend. Dat is relatief hoog maar dat komt met name door de hoge interne 
lening van 130 miljoen euro die bij de splitsing moest worden aangegaan bij de TI.  

Financiële kengetallen  Helder Vastgoed BV
De ontwikkeling van de financiële continuïteit van HV BV wordt naast de kasstromen, 
mede aan de hand van financiële ratio’s bewaakt. De ratio’s en kengetallen, zoals opgeno-
men in dit rapport en bepaald op basis van het meerjarenperspectief, geven zowel voor 
2021 als ook binnen het meerjarenperspectief tot en met 2025 een waarde die uiteinde-
lijk allemaal boven de intern gestelde normwaarden zullen uitkomen. De normwaarden 
van de ratio’s van HV BV liggen een veilige marge boven de onder andere door het WSW 
en Aw gehanteerde ratio’s en normwaarden voor Toegelaten Instellingen en haar deelne-
mingen. De ontwikkeling van de ratio’s is naast de positieve kasstromen een indicatie van 
de adequate ontwikkeling van de financiële continuïteit van Helder Vastgoed BV binnen 
het verantwoorde meerjarenperspectief.

Operationele kasstroom	 1.631	 5.971	 7.392	 9.287	 9.956
					   
Solvabiliteit op beleidswaarde (in %)	65%	 63%	 61%	 60%	 60%
Netto Loan to Value op beleidswaarde (in %)	 41%	 52%	 61%	 71%	
72%
Interest Coverage Ration (ICR)	 1,40	 2,17	 2,53	 2,78	 2,86
Netto lening/marktwaarde	 16%	 20%	 24%	 28%	 28%

De belangrijkste ontwikkelingen in de periode 2020 tot en met 2024 zijn dat de huur-
opbrengsten jaarlijks stijgen met gemiddeld 3,1% (inclusief opgeleverde nieuwbouw) 
en dat de operationele kasstroom vanaf 2021 in totaal circa 34.2 miljoen euro bedraagt. 
Vervolgens zal de operationele kasstroom gemiddeld 6 miljoen bedragen in de periode 
2026 tot en met 2030. De loan to value zal de komende vijf jaar stijgen van 41% tot 72% 
in 2025.

Woningstichting kan in financieel opzicht de gevolgen van de genoemde heffingen nau-
welijks opvangen wil zij blijvend kunnen voldoen aan de kengetallen. De  ICR (Interest 
Coverage Ratio) wordt de komende vijf jaar gemiddeld 2,35 en blijft dus boven minimum 
van 1,4. De solvabiliteit op basis beleidswaarde is stabiel tussen de 60% en 65% . De loan 
to value (verhouding tussen waarde bezit en leningen) op basis beleidswaarde stijgt naar 
72% maar blijft wel beneden het maximum van 85%. En het schuldrestant van alle le-
ningen, zowel door het WSW geborgd als ongeborgd  kent een dekkingsratio (verhou-
ding tussen nominale waarde leningen en marktwaarde vastgoed) van maximaal 28% 
hetgeen ruim beneden de WSW norm van 70% blijft. Dus de TI mag verwachten dat zij 
toegang blijft houden tot de kapitaalmarkt. 

De financiële middelen die de komende jaren beschikbaar zijn voor nieuw beleid ten be-
hoeve van de maatschappelijke taak worden bepaald door de toekomstige kasstromen. 
Deze worden nadelig beïnvloed door de heffingen en belastingen. Ondanks deze heffin-
gen blijft de TI als onderdeel van Woningstichting nog steeds veel in de stad investeren. 
Zoals voormalig minister Van der Laan stelde: er zijn immers in Den Helder geen andere 
corporaties of particuliere ontwikkelaars die de investeringen zouden kunnen overnemen. 

Kasstromen Helder Vastgoed BV.

Bedragen * € 1.000	 2021	 2022	 2023	 2024	 2025
					   
Operationele kasstromen	 3.264	 1.821	 5.166	 4.833	 5.995
Verkopen bestaand bezit	 3.761	 3.939	 4.017	 4.098	 4.180
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en met 2011) en doordat de WOZ waarde van ons bezit is gedaald alsmede door het ge-
bruik van de fiscale onderhoudsvoorziening heeft de fiscale eenheid Woningstichting  de 
betaling van vennootschapsbelasting weten uit te stellen. Door de splitsing is de fiscale 
eenheid verbroken. De verschillende deelnemingen betalen vanaf 2018 daadwerkelijk 
VpB. En verwacht wordt dat vanaf 2022 er door de TI ook vennootschapsbelasting zal 
moeten worden betaald.  De verhuurderheffing en de saneringsheffing hebben de af-
gelopen jaren miljoenen euro’s gekost. Deze betalingen blijven  de zo belangrijke kas-
stromen van Woningstichting ernstig aantasten. Door de vele heffingen wordt de finan-
cieringscapaciteit van overigens alle corporaties dusdanig aangetast, dat er ook landelijk 
veel minder ruimte voor investeren overblijft, ook voor investeringen in duurzaamheid. 
Ten onrechte gaat de overheid ervan uit dat de corporatiesector rijk is. De veronderstelde 
rijkdom zit enkel in de stenen. 

De corporatiesector ligt de laatste jaren zwaar onder vuur. Nieuwe heffingen en belastin-
gen volgen elkaar op. In dit kader is het begrip “Total Tax Contribution” geïntroduceerd. 
Met dit begrip wordt gedoeld op de bijdrage die een organisatie levert aan de samenle-
ving in allerlei vormen van belastingen en heffingen. Woningstichting heeft deze op een 
rijtje gezet. De loonheffing is  bijna anderhalf miljoen euro per jaar, de omzetbelasting  
vier miljoen euro, de onroerend zaak belasting met rioolrecht  ruim vier miljoen euro, de 
saneringsheffing  wordt de komende jaren ingeschat op een half miljoen euro per jaar en 
de verhuurderheffing  wordt zes miljoen euro. De betaling van de vennootschapsbelas-
ting was uitgesteld door het tijdelijk gebruik kunnen maken van fiscale faciliteiten maar 
gaat structureel zo’n  rie miljoen euro per jaar bedragen en aan vergunningen en over-
drachtsbelastingen wordt zo’n half miljoen euro per jaar uitgegeven. In totaal is dit  twin-
tig miljoen euro. Bij een huuromzet van ruim zestig miljoen euro per jaar betekent dit dat 
Woningstichting  bijna een derde van haar huurinkomsten afdraagt aan de verschillende 
overheden. Zonder verhuurderheffing, vennootschapsbelasting en saneringsheffing zou 
dit een zesde deel zijn geweest.  Of anders gezegd: van de huur die de huurders betalen 
gaat bijna een derde naar de overheid, dat is gelijk met alle huurbetalingen van januari 
tot en met april. Pas vanaf mei gaat hun geld naar onderhoud etc.. Zou deze som voor 
de gehele corporatiebranche opgeld doen, dan gaat het om een bedrag van vier miljard 
euro dat jaarlijks wordt afgedragen aan de overheid.  Niet voor niets waarschuwen zowel 
het WSW als de Autoriteit Woningcorporaties dat de corporatiesector niet in staat is om 
de gevraagde forse investeringen in nieuwbouw en duurzaamheid te betalen.  Het in 
2020 uitgebrachte rapport “’Opgaven en Middelen”” over de financiële situatie  corpora-
tiesector spreekt wat dat betreft boekdelen. 

Zoals elders beschreven in dit jaarverslag kent Woningstichting nog wel een solide be-
drijfsmatig rendement. Daarnaast heeft Woningstichting ook nog een groot maatschap-

De kengetallen van Helder Vastgoed BV voor de periode 2021 tot en met 2025 kunnen als 
volgt worden weergegeven, afgeleid van de opgestelde meerjarenbegroting:

Bedragen * € 1.000	 2021	 2022	 2023	 2024	 2025
					   
Resultaat	 -5.227	 11.312	 8.869	 7.801	 3.113
Netto huurinkomsten	 21.093	 21.721	 22.007	 22.247	 22.599
Totale inkomsten uit exploitatie	 24.456	 25.118	 25.438	 25.729	 26.161
Operationele kasstroom	 3.264	 1.821	 5.166	 4.833	 5.995	
Solvabiliteit op 
beleidswaarde (in %) (>40%)	 35%	 37%	 41%	 43%	 44%
Loan to Value op 
beleidswaarde (in %) (< 75%)	 78%	 77%	 71%	 69%	 68%
Interest Coverage Ration (ICR) (> 1,8)	 2,04	 1,72	 2,93	 2,80	 3,16
Lening/marktwaarde (> 70%)	 40%	 40%	 37%	 36%	 35%

De belangrijkste ontwikkelingen in de periode 2021 tot en met 2024 zijn dat de huurop-
brengsten jaarlijks stijgen met gemiddeld 1,8% (inclusief opgeleverde nieuwbouw) en 
dat de operationele kasstroom vanaf 2021 circa 21,1 miljoen euro bedraagt. Vervolgens 
zal de operationele kasstroom gemiddeld ruim 4 miljoen euro bedragen in de periode 
2026 tot en met 2030. De loan to value zal de komende vijf jaar dalen van 78% naar 68% 
en komt daarmee beneden de kritische norm van 75%; 
Het aantal fte’s zal vanaf 2020 stabiel blijven op zo’n 78 medewerkers. 

De  ICR (Interest Coverage Ratio) is de komende vijf jaar gemiddeld 2,53 en blijft dus 
boven minimum van 1,8. De solvabiliteit op basis van beleidswaarde komt op 39%, net 
beneden het minimum van Aw van 40%.  De solvabiliteit op basis beleidswaarde stijgt 
van 35% naar 44%  en komt dus boven het minimum van 40% . En de dekkingsratio, de 
verhouding tussen restant schulden en de marktwaarde, is maximaal 40%, hetgeen ruim 
beneden de WSW norm van 75% blijft. Dus Helder Vastgoed BV mag verwachten dat zij 
toegang blijft houden tot de kapitaalmarkt voor haar niet-geborgde leningen. 

PARAGRAAF 7 
ALGEMEEN, TI EN HVBV

Het maatschappelijk rendement
De afgelopen jaren werd de volkshuisvesting mede gedomineerd door de discussies 
rondom de vele financiële heffingen die aan corporaties opgelegd werden: de sanerings-
heffing, de verhuurdersheffing en de  vennootschapsbelasting. Door de ANBI status (tot 
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Naast de verhuurderheffing, een belasting op sociale huurwoningen, die we al betalen. 
Dat geld kan niet worden besteed aan huurmatiging, nieuwbouw of verduurzaming. 
Deze hogere belasting staat haaks op de grote maatschappelijke behoefte aan meer, be-
taalbare en duurzame woningen. Woningstichting wil hieraan bijdragen. Het kabinet ziet 
ook deze behoefte, maar maakt het vervolgens voor corporaties erg moeilijk door telkens 
de belastingen te verhogen. De in het verleden behaalde resultaten tonen aan dat Wo-
ningstichting met haar beleidskeuzes op de goede weg zat. Er zijn voorzichtige signalen 
dat de krimp zal veranderen in een kleine groei in inwonersaantal. Het beleid blijft so-
wieso dat goedkope flats worden vervangen door duurdere, maar nog steeds betaalbare 
woningen, zowel huur als koop. Zoals uit het projectenoverzicht blijkt, blijft  Wonings-
tichting breed investeren, onder meer in maatschappelijk en bedrijfsmatig vastgoed 
alsmede zorginstellingen. Dit opdat er een aantrekkelijk leefklimaat blijft in Den Helder. 
Door de vergrijzing wordt ook veel uitgegeven aan seniorenwoningen. Woningstichting 
blijft gelden vrijmaken voor nieuw beleid ten behoeve van de maatschappelijke taak en 
het aanwezige vermogen wordt daarvoor ingezet. Ook de komende jaren zal gemiddeld 
zo’n elf miljoen euro per jaar voor onrendabele toppen op nieuwbouwprojecten worden 
gereserveerd. En jaarlijks zal een klein miljoen euro worden uitgegeven aan leefbaarheid-
projecten, waaronder de bijdrage aan het woonomgevingconvenant met de gemeente. 
In de wijk Nieuw Den Helder zal bij veel van onze projecten het accent worden gelegd op 
onderwijs en opvoeding van de jeugd. 

De steeds sneller veranderende omgeving en bijbehorende politieke- en marktonzeker-
heden dwingt Woningstichting om de in het verleden ingezette zeer strakke financiële 
sturing op kasstromen ook naar de toekomst toe nader te continueren. Belangrijk hierbij 
is dat we ook de prestaties zoals verwoord in onze strategische doelstellingen in de toe-
komst nog kunnen realiseren. Uiteindelijk moeten we niet vergeten dat we het allemaal 
voor de doelgroepen van ons beleid doen, die niet het inkomen en het vermogen heb-
ben om zelfstandig op de markt aan betaalbare woonruimte te kunnen komen. 

PARAGRAAF 9 
CORONAVIRUS

In 2020 had Nederland te kampen met de gevolgen van het coronavirus. Ook in 2021 is 
dit virus nog aanwezig. Onze organisatie kon haar dagelijkse activiteiten, namelijk het 
verhuren van betaalbare woningen aan mensen die hierin zelf niet kunnen voorzien, re-
gulier voortzetten rekening houdende met de maatregelen die noodzakelijk zijn de ver-
spreiding van het coronavirus (waar mogelijk) te beperken.
De economische effecten van het coronavirus zullen waarschijnlijk van invloed zijn op de 
toekomstige waardeontwikkeling van het vastgoed in exploitatie en het betalingsgedrag 

pelijk rendement. Omdat Woningstichting  slechts 68,8% van de maximaal redelijke huur 
vraagt, terwijl andere corporaties 71,2% vragen, ontvangen onze huurders zo’n twee mil-
joen euro extra aan huurkorting in vergelijking met andere corporaties. Hieruit blijkt dat 
Woningstichting sterk oog heeft voor de betaalbaarheid van huren in relatie tot de lage 
inkomens in Den Helder. Daarnaast steekt Woningstichting jaarlijks gemiddeld zo’n elf 
miljoen euro in onrendabele toppen op nieuwbouwprojecten. Aan leefbaarheid wordt 
ruim een miljoen euro per jaar uitgegeven, zowel direct via investeringen in de woon-
omgeving als indirect via onder meer wijkmeesters. En aan onderhoud wordt  gemid-
deld ongeveer tien miljoen meer besteed dan commerciële beleggers zouden doen. Veel 
aandacht is daarbij voor duurzaamheid, zoals het plaatsen van zonnepanelen op alle 
daarvoor in aanmerking komende daken. In totaal is het maatschappelijk rendement van 
Woningstichting  zo’n vierentwintig miljoen per jaar, elk jaar weer.  

Ten slotte 
Corporaties zijn maatschappelijke ondernemingen, zonder winstoogmerk. Corporaties 
zorgen met maatschappelijk geld voor goede betaalbare woningen in een prettige buurt. 
Woningstichting, inclusief TI en Helder Vastgoed BV, staat er financieel goed voor en gaat 
de komende jaren meer bouwen, meer huizen energiezuiniger en duurzamer maken en 
huren verder matigen. Daarin moet ook Woningstichting wel keuzes maken: deze maat-
schappelijke opgaven zijn groot, dat kost veel geld en niet alles kan tegelijk. 
Alle corporaties gezamenlijk gaan dit jaar 17.000 woningen bouwen, een flink aantal 
maar een halvering ten opzichte van de tijd voor de verhuurderheffing en de vennoot-
schapsbelasting. In de bouwopgave zitten ook meer betaalbare woningen, voor mensen 
die recht hebben op huurtoeslag. 70 procent van de geplande nieuwbouwwoningen 
heeft een huurprijs onder de aftoppingsgrens. Dat er meer gebouwd moet gaan worden 
en ook woningen met een lagere huur geldt ook voor Woningstichting. 
Alle corporaties gezamenlijk investeren 2,4 miljard euro per jaar in verduurzaming. Wo-
ningstichting zelf investeert zo’n tien miljoen per jaar aan verduurzaming, zoals het plaat-
sen van zonnepanelen op daarvoor in aanmerking komende daken.
Meer huurders hebben moeite om maandelijks rond te komen. Daar maakt Wonings-
tichting,  met de Woonbond, zich zorgen over. Aedes en Woonbond hebben in 2018 een 
nieuw sociaal huurakkoord gesloten om huren te matigen. Dat zal ook gebeuren, vanaf 
2020 zou Woningstichting, zoals overeengekomen met de Stichting Huurderbelang en 
de gemeente Den Helder, sowieso de reguliere huurverhoging beperkt tot inflatie. Het 
kabinet heeft echter besloten dat er in 2021 zelfs geen huurverhoging gelijk aan de infla-
tie mag worden gevraagd. Dit scheelt Woningstichting structureel bijna een miljoen aan 
jaarlijkse inkomsten en de investeringscapaciteit gaat hierdoor met zeker twintig miljoen 
achteruit. Het kabinet verhoogt telkens de belastingen voor corporaties. Die verhoging 
kan oplopen tot een miljard extra aan belasting (ATAD, VPB, heffing hoger door WOZ). 
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kondigd dat haar beleid blijvend erop gericht is de economische gevolgen van de crisis 
zoveel mogelijk te beperken.

PARAGRAAF 10 
GEBEURTENISSEN NA BALANSDATUM

Woningstichting en al haar deelnemingen hebben in 2021 nog steeds te maken met de 
gevolgen van het coronavirus. Dit heeft geen gevolgen voor de continuïteit voor de hol-
ding noch de verschillende maatschappijen. De jaarrekeningen worden derhalve “’going 
concern”’ gewaardeerd. 

Een financiële impactanalyse toont dat bij zowel de TI als HVBV de huuropbrengsten 
gelijk blijven, er zal hoogstens een relatief kleine stijging in de huurachterstand komen. 
Huuropbrengsten vormen de grootste opbrengstenpost. Enkel HVA BV en HVS BV heb-
ben relatief veel opdrachtgevers buiten de TI en HV BV. Voor deze beide deelnemingen 
geldt dat de orderportefeuille goed gevuld is en dat er, nadat het coronavirus geëindigd 
is, er een constante externe opdrachtenstroom zal blijven. Door de forse financiële buffer, 
eventueel kostenbesparingen, bij HVS BV en HVA BV gebruik gaan  maken van de steun-
maatregelen van de overheid indien de externe omzet wegvalt en de bovengenoemde 
goede orderportefeuilles zullen de holding en de verschillende deelnemingen  de coron-
acrisis overleven.

We zal er vertraging kunnen komen in nieuwbouwprojecten en renovatieprojecten. Dit 
heeft geen directe negatieve financiële impact. Wel zullen de ambities op onder meer het  
gebied van duurzaamheid enige vertraging op kunnen lopen. 

van onze huurders. Hiernaast zullen de coronaviruseffecten mogelijk een (vertragend) 
effect hebben op toekomstige nieuwbouwprojecten en onderhoudsactiviteiten. Door de 
aanwezige financiële buffers verwacht Woningstichting Den Helder de kernactiviteiten 
de komende periode regulier te kunnen voortzetten. 

We zijn als samenleving terechtgekomen in een crisissituatie veroorzaakt door het coro-
navirus (COVID-19). Dit heeft ook de nodige impact op onze huurders en op onze organi-
satie. We hebben onze bedrijfsprocessen aangepast en afgestemd op de door het RIVM 
en de Rijksoverheid afgegeven richtlijnen en maatregelen. Nieuwe richtlijnen en ontwik-
kelingen monitoren we continu en volgen we op. Onze maatregelen zijn erop gericht 
om de gezondheid van onze medewerkers, huurders en relaties te beschermen en waar 
mogelijk de dienstverlening aan onze huurders te continueren. 

De crisis veroorzaakt door het coronavirus zal naar de toekomst toe ook impact hebben 
voor Woningstichting Den Helder. Bijvoorbeeld ten aanzien van ons investeringsprogram-
ma waarbij we ook sterk afhankelijk zijn van anderen zoals bouwers, gemeenten en in het 
geval van renovatie ook onze huurders. Op het moment van schrijven is nog onduidelijk 
wat de impact precies zal zijn. De huidige inschatting is dat dit voor Woningstichting Den 
Helder niet zal leiden tot onoverkomelijke financiële problemen. Daarnaast is er ook voor 
ons sprake van omstandigheden die negatieve invloed zullen hebben op de realisatie van 
onze doelstellingen. Maar de financiële continuïteit zal niet in het geding komen. 

Gezien ons bedrijfsmodel liggen continuïteitsproblemen niet direct voor de hand om de 
volgende redenen: 
• De huurstromen zijn omvangrijk en goed gespreid. 
• Het onroerend goed is normaal gesproken courant en waardevast. 
• De financiële ratio’s zijn goed en bieden de vereiste veiligheidsbuffers. 
Daarnaast hebben we niet direct te maken met een liquiditeitsrisico. Aantrekken van li-
quiditeiten is nu en naar verwachting komend jaar ook geen probleem. Ook een rentestij-
ging heeft op korte termijn geen significante invloed op onze kasstromen.
Zo nodig kan getemporiseerd worden in onderhouds- en investeringsuitgaven om de 
uitgaande kasstroom en verzwaring van de financieringslast te beperken. Ook zijn er mo-
gelijkheden om te krimpen in flexibele kosten. Voor nu is het nog te vroeg om te kunnen 
melden welke maatregelen voor ons het best passend zijn. 
De grootste risico’s lijken op dit moment waardedaling van activa, uitval van medewer-
kers, vertraging van bouw- en renovatietrajecten, betalingsproblematiek bij huurders, 
uitstel van onderhoud en langere leegstand van verhuurde eenheden. Maar dat lijken 
vooralsnog geen factoren die kunnen leiden tot een bedreiging van de bedrijfsconti-
nuïteit. Mede gelet op de toezeggingen van de Nederlandse overheid die heeft aange-
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FINANCIËN
We hebben een gezonde financiële basis nodig om onze ambities te kunnen waarma-
ken. Als maatschappelijk ondernemer optimaliseren we ons financieel rendement ten 
bate van ons maatschappelijk rendement. Iedere euro kunnen we maar één keer uit-
geven. Onze organisatie is doelmatig en efficiënt en we wegen risico’s zorgvuldig af. 
In dit hoofdstuk geven we een samenvatting van de meest relevante aspecten van 
het financiële beleid van Woningstichting Den Helder en al haar deelnemingen, 
waaronder Helder Vastgoed B.V.. Waar in dit hoofdstuk wordt gesproken over Wo-
ningstichting betreft dit de gehele holding, tenzij anders vermeld.  Hierbij gaan we in 
op de kasstromen en het treasurybeleid van Woningstichting. In de volgende hoofd-
stukken is de verkorte jaarrekening over 2020 opgenomen. 

Marktwaarde
De afgelopen jaren heeft Woningstichting stappen ondernomen om de transparan-
tie in de financiële berichtgeving van de corporatie te vergroten en een beter inzicht 
te geven in het resultaat, de vermogenspositie en de kasstromen. Tot en met 2014 
werd het sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie gewaardeerd tegen vervaar-
digings- of verkrijgingsprijs dan wel lagere realiseerbare waarde. Vanaf 2015 vindt 
waardering tegen actuele waarde plaats. Voor het sociaal vastgoed betreft dit actuele 
waarde gebaseerd op marktwaarde in verhuurde staat met inachtneming van de re-
levante feiten en omstandigheden van de markt waarop de toegelaten instellingen 
actief zijn en de bepalingen zoals opgenomen in het BTIV, Voor het commercieel vast-
goed betreft dit marktwaarde in verhuurde staat. Voor het berekenen van de actuele 
waarde is gebruik gemaakt van Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 31-
12-2020.
Met ingang van 2016 wordt de resultatenrekening ook opgesteld volgens het func-
tionele model in plaats van  de tot dan toe gehanteerde categorale indeling. Het 
uiteindelijke resultaat werd niet beïnvloed door deze wijziging, de presentatie wel. 
Bij de analyses wordt overigens nog wel gebruik gemaakt van het categorale model 
omdat dit beter aansluit bij de wijze waarop Woningstichting bestuurd wordt.

Streven naar sluitende kasstromen 
Woningstichting stuurt op kasstromen die zoveel mogelijk aansluiten op de rappor-
tagevereisten en beoordelingscriteria van de externe toezichthouders. Het financi-
eel beleid van Woningstichting gaat uit van financiering van investeringen uit eigen 
middelen. Hierbij worden de huurinkomsten gebruikt voor de onderhoudslasten,  in-
vesteringen in bestaand bezit, financieringslasten en de overige bedrijfsuitgaven. De 
investeringen in nieuwbouw koop en huur alsmede grootschalige renovatie worden 
gedekt door de verkoopopbrengsten, zowel van bestaand bezit als de verkoop van 
nieuwbouw. Een eventueel restant wordt gebruikt om de omvang van de bestaande 

lening portefeuille te verminderen. In de periode 2021 – 2025 heeft Woningstichting 
als totaal van TI en Helder Vastgoed BV een totale operationele  kasstroom van circa 
€ 55 miljoen en uit de verkoop van bestaande woningen van € 20 miljoen. Deze kas-
stromen zullen gebruikt worden voor investeringen. Het aanwenden van deze mid-
delen binnen de verschillende categorieën gebeurt op basis van het vastgoedbeleid 
en het hiervan afgeleide meer operationele investeringsbeleid en rendementskaders. 

Treasury 
Woningstichting  heeft een treasurystatuut waarin het treasurybeleid is beschreven 
en afgebakend. Het treasury statuut sluit aan bij het door Aw goedgekeurde Financi-
eel reglement van Woningstichting. In dit statuut worden de doelstellingen van tre-
asury bij Woningstichting beschreven: het beheersen van renterisico’s en een zo laag 
mogelijke vermogenskostenvoet. Daarnaast zijn regels vastgelegd met betrekking 
tot looptijden, toegestane tegenpartijen en het optimaliseren van de vervalkalen-
der van de leningportefeuille. Het treasurymanagement maakt onderdeel uit van het 
sturen op waarde.  Rentederivaten worden slechts defensief ingezet. In voorgaande 
jaren hebben we al geanticipeerd op de pieken in de toekomstige herfinancieringen 
door het aanhouden van overtollige middelen op spaarrekeningen. Het beleid ten 
aanzien van deze spaarrekeningen beoogt het risico te minimaliseren en opbrengs-
ten te optimaliseren. Het treasurystatuut van Woningstichting wordt periodiek her-
zien en volgt altijd de wet- en regelgeving.
Woningstichting trok tot eind 2006 haar leningen aan via de gemeente Den Helder, 
maar doet dat vanaf 2007 via de reguliere financieringsinstellingen en/of banken. 
Deze nieuwe leningen worden door het WSW geborgd, eind 2020 was er 148,5 mil-
joen euro aan door het WSW geborgde leningen. De gemeente Den Helder heeft 
zich  bereid getoond voor maximaal 250 miljoen euro als finale achtervang te willen 
fungeren. Verder wordt de (toekomstige) financiering van de verschillende b.v.’s apart 
via de markt geregeld. 
Er zijn vier roll-over leningen met een totaalbedrag van 45,0 mln euro. De renterisico’s 
zijn via derivaten bijna volledig geminimaliseerd. De derivaten kennen geen margin 
calls of break clausules, waardoor er geen bijstortverplichtingen zullen zijn. Er zijn 
geen financiële vaste activa waarover financiële risico’s gelopen worden. 
De financieringsbehoefte van corporaties is fors en de rente is een hoge kostenpost. 
Van oudsher heeft Woningstichting ingezet om zo min mogelijk te lenen. Zo werd, 
al lang voordat dit op grotere schaal binnen de sector gebruikelijk werd, de verkoop 
van de bestaande huurvoorraad ingezet om de nieuwbouwprojecten de financie-
ren. Indien mogelijk wordt maatschappelijk en bedrijfsmatig onroerend goed door 
ons  ontwikkeld ten behoeve van latere verkoop. Dit alles heeft als gevolg dat bij 
Woningstichting (TI en Helder Vastgoed BV gezamenlijk) eind 2020 slechts een kleine 
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twintigduizend euro per vhe aan leningen uitstaat, hetgeen ruim minder is van wat in 
de corporatiesector gebruikelijk is. En de rentelasten zijn daardoor beduidend lager. 
Leningen worden voor langere periodes afgesloten en de rente wordt voor de gehele 
looptijd vastgezet. Met het forse investeringsprogramma de komende jaren zal het 
totaal aan leningen de komende vijf jaar uitkomen op maximaal driehonderd en vijf 
miljoen euro, hetgeen omgerekend per vhe van negenentwintig duizend euro onge-
veer gelijk is aan  het landelijk gemiddelde.
Derivaten worden door Woningstichting enkel gebruikt om zonder risico de rente 
voor langere tijd vast te zetten, dus er zijn geen margin calls en geen break clausu-
les. De meeste leningen worden door Woningstichting afgesloten voor een periode 
van ongeveer twintig jaar. Door echter derivaten met een looptijd langer dan 10 jaar 
te verbieden gooit de overheid het kind met het badwater weg en loopt Wonings-
tichting in de toekomst mogelijk onnodige renterisico’s, hetgeen is in strijd met ons 
risicomijdende beleid. 

Verbonden ondernemingen	  	  	  	  	 Eigen
			   Omzet	 Resultaat 	 Begroting	 Resultaat 	 vermogen
 			   2020	 2020	 2020	 2019	 31-12-2020
					   
HV Project-
ontwikkeling BV 	 0	 0	 -1	 -1	 158
HV Bouwadvies BV	 210	 -8	 5	 0	 59
HV Schilderwerken BV	 12.397	 1.602	 163	 -323	 2.000
HV Vastgoed-
beheer BV	 0	 0	 -1	 0	 21
HV Onderhoud BV 	 14.267	 33	 290	 160	 1.237
HV Alkmaar BV	 8.608	 186	 157	 457	 765
HV Woondiensten BV	 27	 0	 3	 0	 6
Eliminaties /
aandeel derden	 -500	 0	 -13	 -103	 1
Totaal deelnemingen	 35.009	 1.813	 603	 190	 4.246

Helder Vastgoed B.V. is 100% deelneming van Woningstichting Den Helder. En Helder 
Vastgoed B.V. zelf heeft per 31 december 2020 zeven verbindingen. Alle activiteiten 
in de verbindingen zijn gebaseerd op volkshuisvestelijke overwegingen.  De activitei-
ten van deze verbindingen betreffen onder meer exploitatie van vastgoed, project-
ontwikkeling, onderhoud en schilderwerken. 

Zie hoofdstuk 2 voor een meer gedetailleerd overzicht van de activiteiten van de ver-
bindingen en zie de jaarrekeningen 2020 van de deelnemingen voor een gedetail-
leerde toelichting  per deelneming.
In het verbindingenstatuut staat onder meer het toetsingskader opgenomen aan 
de hand waarvan jaarlijks verbindingen beoordeeld worden en verder staat in dit 
statuut  de minimale solvabiliteit  (gelijk aan die van de desbetreffende markt) en 
minimum aandeel in vermogen (>50%). Deze wordt aan de Raad van Commissaris-
sen voorgelegd opdat zij kunnen beoordelen of de verbindingen nog voldoen aan 
de te stellen eisen.

Toelichting waardering vastgoedportefeuille 
Segment	 Marktwaarde in	 % van totaal	
			   Beleids	 waarde in	 % van totaal
			   verhuurde staat,	 verhuurde staat,
			   in miljoen euro	 in miljoen euro
				  
Sociaal vastgoed in exploitatie (bij de TI)			 
Huurwoningen	 654,7	 62,2%	 336,6	 57,4%
Zorginstellingen	 44,2	 4,2%	 44,8	 7,6%
Maatschappelijk vastgoed	 0,1	 0,0%	 0,1	 0,0%
			   699,0	 66,5%	 381,5	 65,0%
				  
Commercieel vastgoed in exploitatie (bij Helder Vastgoed B.V.)		
Huurwoningen	 287,0	 27,3%	 139,5	 23,8%
Zorginstellingen	 1,1	 0,1%	 1,1	 0,2%
Bedrijfsmatig en 
maatschappelijk vastgoed	 51,9	 4,9%	 51,9	 8,8%
Parkeerplaatsen/garages	 12,8	 1,2%	 12,8	 2,2%
			   352,8	 33,5%	 205,3	 35,0%
				  
Totaal		 1051,8	 100,0%	 638,6	 100%

De marktwaarde van de sociale vastgoedportefeuille van Woningstichting (TI) is in 
2020 toegenomen van 667 miljoen euro in 2020  naar € 699 miljoen euro in 2020.  Deze 
toename is het saldo van enerzijds de in 2019 gerealiseerde investeringen en (des)
investeringen en anderzijds van de herwaardering van deze vastgoedportefeuille. De 
herwaardering van de standing investments van dit deel van de vastgoedportefeuille 
bedroeg in 2020 26 miljoen euro positief. 
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Sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie 
Sociaal vastgoed omvat woningen in exploitatie met een huurprijs onder de huurtoe-
slaggrens, het maatschappelijk vastgoed en het overige sociale vastgoed. De huurtoe-
slaggrens is een huurprijsniveau dat jaarlijks per 1 juli door de Minister van Binnenland-
se Zaken en Koninkrijksrelaties wordt vastgesteld. Commercieel vastgoed in exploitatie 
bevat zowel woningen met een huurprijs onder als boven de huurtoeslaggrens. 
Maatschappelijk vastgoed is bedrijfs onroerendgoed dat is verhuurd aan maatschap-
pelijke organisaties, waaronder zorg-, welzijn-, onderwijs- en culturele instellingen en 
dienstverleners en tevens is vermeld op de bijlage van de Besluit Toegelaten Instel-
lingen Volkshuisvesting. De beleidswaarde van het vastgoed bij de TI is 381 miljoen 
euro en bij HVBV 205 miljoen euro. De  WOZ waarde van al het vastgoed bij de TI is 847 
miljoen euro en bij HVBV 412 miljoen euro.

Taxatiemanagement 
Bij het bepalen van de waarde van de vastgoedportefeuille maken we gebruik van 
een taxatie management systeem. Met dit systeem bepalen interne taxateurs op mo-
delmatige wijze op complexniveau de waarde van de portefeuille. Vervolgens vali-
deren externe taxateurs deze waarderingen. Zo wordt de vastgoedportefeuille op 
betrouwbare wijze gewaardeerd. 

De markt 
“Door de opdrogende huizenmarkt in de vier grote steden ziet men al enige tijd dat 
veel huizenkopers uitwijken naar randgemeenten. Hoewel vorig jaar sprake was van 
een lichte stijging van het woningaanbod in de grote steden, blijft de vraag voorlopig 
nog vele malen groter dan het aanbod”, benadrukt Jaap van Dijk, franchisenemer van 
De Hypotheker in Den Helder.
“We zien dat provincies waar nog enigszins sprake is van een gezonde woningmarkt 
– bijvoorbeeld Overijssel en Groningen – steeds populairder worden. Hiermee is de 
kern van het probleem echter niet opgelost. Het woningtekort breidt zich nu verder 
uit naar andere delen van Nederland. Een groei van het woningaanbod blijft dan ook 
hard nodig om aan de grote vraag te kunnen voldoen.” De trek vanuit de Randstad is 
ook merkbaar bij de recente verkopen in de gemeenten Den Helder en Hollands Kroon.

Buitenruimte
Als gevolg van de sterk stijgende huizenprijzen en het schaarse woningaanbod is 
het steeds lastiger een woning te kopen in de grote en middelgrote steden. Door de 
overspannen woningmarkt weken steeds meer huizenkopers in de afgelopen jaren 
uit naar de omliggende gemeenten. Nu ook hier de woningmarkt verzadigd dreigt 
te raken, stijgen de huizenprijzen flink en is een woning voor steeds meer mensen 
nauwelijks meer te veroorloven. Daarom trekken steeds meer huizenkopers naar de 

provincies buiten de Randstad, omdat de huizenprijzen daar vaak lager zijn.
Dit is terug te zien in de verschillen tussen het gemiddelde hypotheekbedrag van 
provincies in de Randstad en daarbuiten. Zo was in 2020 het gemiddeld hypotheek-
bedrag in Utrecht met 288.720 euro beduidend hoger dan in de provincie Groningen 
met 190.083 euro. De groeiende populariteit van deze provincies wordt waarschijn-
lijk versneld door de coronacrisis. Zo hebben veel woningbezitters behoefte aan 
meer buitenruimte, een groenere omgeving en meer vierkante meters nu zij langere 
tijd thuis werken. Ook is het woon- werkverkeer een minder grote belemmering om 
een huis in de regio te kopen, nu thuiswerken naar verwachting ook ná de corona 
crisis gemakkelijker zal worden.

Landelijk stegen de woningprijzen in 2020 met 9,8%, in Den Helder was de stijging 
13,4%. Die schaarste is ook terug te zien in het woningaanbod. Waren er twee jaar ge-
leden nog duizend woningen te koop op Funda, inmiddels is dat aantal geslonken tot 
minder dan honderd. En meer dan de helft van de woningen wordt verkocht boven 
de vraagprijs.  Het woningtekort zal naar verwachting de komende jaren verder toe-
nemen. In een normaal functionerende markt zou dat betekenen dat dit een positief 
prijseffect heeft en daardoor een effect op het aanbod. Onderzoek laat zien dat het 
aanbod op de woningmarkt in geringe mate reageert op de prijs. Oorzaken daarvan 
kunnen worden gevonden in de mate van regulering op de Nederlandse woning-
markt. Deze regulering is waar te nemen in bijvoorbeeld het grond- en huurbeleid. 

Beleidsmatige beschouwing op de ontwikkeling van de marktwaarde
Het jaar 2020 kenmerkt zich door een wederom sterk aangetrokken woningmarkt ten 
opzichte van 2019. Zowel in de koop- als huurmarkt blijft een toenemende interesse 
bestaan. Voor de woningportefeuille van Woningstichting heeft dit tot een stijging 
van de marktwaarde gezorgd. De totale omvang van de portefeuille bij de TI is met  
32 miljoen euro gegroeid naar een waarde van  699 miljoen euro. 1 miljoen euro is 
verkocht of gesloopt,  5 miljoen euro is toegevoegd door nieuwbouw en aankopen. 
Dus de waardegroei bij de TI is 28 miljoen euro, dat is 4,2%. De totale omvang van 
de portefeuille bij HVBV is met  33 miljoen euro gegroeid naar een waarde van  352 
miljoen euro.  10 miljoen euro is verkocht of gesloopt,  22  miljoen euro is toegevoegd 
door nieuwbouw en aankopen. Dus de waardegroei bij HVBV is  21 miljoen euro, dat 
is 6.5%. Bij woningen is de waardegroei 4,6%, bij bedrijfsmatig vastgoed is er een klei-
ne groei van 0,2 %. De positieve waardeontwikkeling van de koopwoningen is vooral 
het gevolg van een verder aangetrokken koopmarkt, waarin de toegenomen vraag 
en krapte resulteren in een leegwaarde groei per m2 van onze vastgoedportefeuille. 
De lage rentestand is hier mede een bepalende factor in. De huurprijsontwikkeling 
van het sociale vastgoed heeft een neerwaartse invloed gehad op de waardeontwik-
keling. Hoewel de ontwikkeling van de contracthuur positief is, is deze toch beperkt 
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door gematigde huurverhogingen en passend toewijzen. Hiermee geven wij invul-
ling aan onze maatschappelijke taak op het gebied van betaalbaarheid.

Woningstichting vastgoedportefeuille 
De marktwaarde in verhuurde staat van de totale Woningstichting vastgoedportefeuille 
is met 66 miljoen euro gestegen en bedraagt  1.052 miljoen euro. Hiervan staat 699 
miljoen euro op naam van de TI waar het is belegd in woningen en zorginstellingen. De 
resterende  353 miljoen euro staat op naam van Helder Vastgoed BV, waarvan 288 mil-
joen euro is belegd in woningen en zorginstellingen, 52 miljoen euro in bedrijfsmatig 
en maatschappelijk vastgoed en 13 miljoen euro in garages en bergingen. Van de totale 
vastgoedportefeuille werd in 2020 voor 5 miljoen euro verkocht en voor 8 miljoen euro 
gesloopt, daarentegen werd voor 6 miljoen euro aangekocht en voor 21 miljoen euro 
opgeleverd aan nieuwbouwprojecten. 
De taxatiewaarde van de totale woningportefeuille van Woningstichting is ten opzichte 
van eind 2019 met 6,6% toegenomen. De vastgoedportefeuille van de TI steeg ten op-
zichte van 2019 met 4,9%. De vastgoedportefeuille van Helder Vastgoed BV steeg met 
10,3%, Deze waardemutatie is inclusief de ingrepen die in het vastgoed zijn gedaan.  

Beleidswaarde Portefeuille met toekomstwaarde 
De vastgoedportefeuille van Woningstichting wordt ingezet voor het verwezenlijken 
van de maatschappelijke doelen die worden nagestreefd, waaronder het zorg dragen 
voor voldoende betaalbare en passende huisvesting voor onze doelgroepen. Om dit 
op een goede wijze en in continuïteit te kunnen doen is het van belang om de kwa-
liteit van het vastgoed en de daaraan verbonden waarde van het vastgoed te moni-
toren. Door de toekomstwaarde van de portefeuille te volgen is Woningstichting in 
staat om de maatschappelijke continuïteit te borgen. 
Daarnaast is de waarde van de portefeuille van belang om aan te geven wat de maat-
schappelijke prestatie van de vastgoedportefeuille is. Niet in alle woningsegmenten 
of doelgroepsegmenten wordt de maximale prestatie behaald, vanwege het behalen 
van een maatschappelijke prestatie. Het volgen van het maatschappelijk rendement 
is een indicatie van het vermogen dat Woningstichting wenst in te zetten voor deze 
maatschappelijke doelstellingen. 
Een indicatie, omdat meerdere factoren een relevante invloed hebben op de waar-
dering van de vastgoedportefeuille. Naast het eigen beleid zijn de markt, de verhuur-
dersheffing en de wet en regelgeving van invloed op de waardering. 
Beleidsmatige beschouwing op de ontwikkeling van de beleidswaarde
De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beïnvloed door de ontwikkeling 
van de marktwaarde in verhuurde staat welke hiervoor is toegelicht, omdat de be-
leidswaarde de marktwaarde als vertrekpunt neemt.
Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse schattingen. Dit is 

inherent aan het toepassen van de geldende verslaggevingsstandaarden. In het bij-
zonder is dit van toepassing op de bepaling van de marktwaarde en de beleidswaar-
de van het vastgoed in exploitatie. De waardebepaling van het vastgoed (terug te 
vinden in de marktwaarde en beleidswaarde), is geen exacte wetenschap en tevens 
betreft dit de grootste schattingspost waar het bestuur een inschatting over moet 
maken voor de jaarrekening.
Verdere ontwikkeling van dit waardebegrip zal kunnen leiden tot aanpassingen in de 
beleidswaarde in komende perioden, onder meer samenhangend met:
• �Aanpassing van de huurstijgingsparameter: bij bepaling van de beleidswaarde is de 

(bij mutatie van de woning te realiseren) markthuur aangepast naar de streefhuur. 
In de praktijk bepaalt Woningstichting bij mutatie de nieuwe huur mede rekening 
houdend met passend toewijzen en afspraken met de huurdersvereniging over 
huursomstijging. De ingerekende streefhuur wordt altijd toegepast bij mutatie..

• Als eerste afslag wordt het uitponden vervangen door doorexploiteren
• �Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van onderhoudskosten versus 

investeringen en/of toerekening van niet direct vastgoed gerelateerde bedrijfslasten.
• �Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van beheerskosten).
Voor een beleidsmatige beschouwing op het verschil tussen de marktwaarde en de 
beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie wordt verwezen naar de toelichting 
zoals die is opgenomen in de jaarrekening. 

Realiseerbaarheid Waarde Onroerende Zaken in Exploitatie
Per 31 december 2020 is voor Woningstichting geconsolideerd in totaal 502 miljoen 
euro aan ongerealiseerde herwaarderingen in de overige reserves begrepen (2019:  
€ 479 miljoen) uit hoofde van de waardering van het vastgoed in exploitatie in verhuur-
de staat. De waardering van dit vastgoed is in overeenstemming met het Handboek 
modelmatig waarderen bepaald en is daarmee conform de in de Woningwet voorge-
schreven waarderingsgrondslag en daaruit afgeleide ministeriële besluiten geldend  
ten tijde van het opmaken van de jaarverslaggeving. De realisatie van deze ongerea-
liseerde herwaardering is sterk afhankelijk van het te voeren beleid van Woningstich-
ting. De mogelijkheid voor de corporatie om vrijelijk door (complexgewijze) verkoop of 
huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat van het DAEB bezit in exploitatie te 
realiseren zijn beperkt door wettelijke maatregelen en maatschappelijke ontwikkelin-
gen zoals demografie en ontwikkeling van de behoefte aan sociale (DAEB) woningen. 
De directie van Woningstichting heeft een schatting gemaakt van het gedeelte van de 
herwaarderingsreserve dat bij ongewijzigd beleid niet of eerst op zeer lange termijn 
realiseerbaar is. Deze schatting ligt in lijn met het verschil  tussen de beleidswaarde van 
het DAEB bezit in exploitatie en de marktwaarde in verhuurde staat van dit bezit en be-
draagt circa € 436 miljoen. Dit impliceert dat circa 50% van het totale eigen vermogen 
ad € 830 miljoen niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. 
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semipublieke sector (‘WNT’), Titel 9 boek 2 BW, en Hoofdstuk 645 van de Richtlijnen 
voor de Jaarverslaggeving en de stellige uitspraken van de hoofdstukken van de Richt-
lijnen voor de Jaarverslaggeving uitgegeven door de Raad voor de Jaarverslaggeving.

Algemeen
De geconsolideerde jaarrekening omvat de financiële gegevens van Woningstichting 
Den Helder en de daarmee verbonden maatschappij Helder Vastgoed B.V.. In de ge-
consolideerde jaarrekening zijn de onderlinge schulden, vorderingen en transacties 
geëlimineerd, evenals de binnen de groep gemaakte winsten. De groepsmaatschap-
pijen zijn integraal geconsolideerd, waarbij het minderheidsbelang van derden, in-
dien van toepassing, afzonderlijk tot uitdrukking is gebracht. De waardering van de 
activa en de passiva en de bepaling van het resultaat berusten op de grondslag van 
de historische kostprijs, tenzij hierna anders is vermeld. De baten en de lasten wor-
den toegerekend aan het jaar waarop zij betrekking hebben.

GRONDSLAGEN VOOR BALANSWAARDERING
MATERIELE VASTE ACTIVA ONROERENDE ZAKEN IN EXPLOITATIE.
Commercieel vastgoed in exploitatie 
Het commercieel vastgoed in exploitatie omvat woningen in exploitatie met een 
huurprijs zowel boven als onder de huurtoeslaggrens, het bedrijfsmatig vastgoed 
(niet zijnde maatschappelijk vastgoed) en het overige commerciële vastgoed. Wo-
ningstichting waardeert haar commercieel vastgoed in exploitatie bij eerste verwer-
king tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs en daarna tegen actuele waarde. De 
reële waarde is gebaseerd op de actuele marktsituatie en omstandigheden per ba-
lansdatum en geeft de meest waarschijnlijke prijs weer die redelijkerwijs op balans-
datum had kunnen worden verkregen. Ten behoeve van de modelmatige uitwerking 
van de waarde heeft Woningstichting gebruik gemaakt van het Handboek modelma-
tig waarderen marktwaarde. Aan de hand van dit handboek, dat verwerkt is in een 
taxatie managemensysteem, bepaalt Woningstichting de marktwaarde in verhuurde 
staat van het vastgoed. In een drie-jaars periode wordt de gehele vastgoedporte-
feuille getaxeerd door onafhankelijke taxateurs. Mutaties in de reële waarde van 
commercieel vastgoed in exploitatie worden in de winst- en verliesrekening verant-
woord onder ‘Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Sociaal vastgoed in exploitatie gekwalificeerd als vastgoedbelegging
Sociaal vastgoed omvat woningen in exploitatie met een huurprijs onder de huur-
toeslaggrens, het maatschappelijk vastgoed en het overige sociale vastgoed. Het 
beleid van Woningstichting is er op gericht de sociale vastgoedportefeuille continu 

CRITERIA VOOR HET SAMENVATTEN VAN DE STATUTAIRE JAARREKENING 
Onderhavig stuk is een samenvatting van de statutaire jaarrekening over boekjaar 
2020. Er zijn in Nederland geen algemeen vastgestelde criteria beschikbaar voor het 
opstellen van samengevatte financiële overzichten. Hierom heeft de directie deze 
criteria zelf ontwikkeld. Het doel van deze samenvatting is om op hoofdlijnen een 
indruk te kunnen geven van het financiële reilen en zeilen van Woningstichting Den 
Helder. De gehanteerde criteria en het aggregatieniveau van deze samenvatting zijn 
hierop toegespitst.

Bijgesloten samenvatting van de statutaire jaarrekening is als volgt tot stand 
gekomen:
a.	� de oorspronkelijke balans per 31 december 2020, winst-en-verliesrekening en 

kasstroomoverzicht zijn ingekort, waarbij voor elk van de financiële overzichten 
is volstaan met het overnemen van de totalen per hoofdcategorie en sommige 
tussentellingen achterwege zijn gelaten

b.	� de statutaire jaarrekening is gebaseerd op Titel 9 Boek 2 BW. In deze samenvat-
ting zijn de grondslagen herhaald

c. 	� de toelichtingen die zijn vereist op basis van de Richtlijnen voor de jaarverslag-
geving zijn vereenvoudigd weergegeven, rekening houdend met het beoogde 
doel van deze samengevatte financiële overzichten.

In deze samenvatting zijn ook vergelijkende cijfers weergegeven.
Bijgesloten samenvatting is op een later moment uitgebracht dan de statutaire jaar-
rekening. Omdat dit stuk slechts beoogt een samenvatting te geven van de oor-
spronkelijke statutaire jaarrekening over boekjaar 2020  is geen rekening gehouden 
met gebeurtenissen in de tussenliggende periode.
Het kennisnemen van deze samenvatting kan niet in de plaats treden van het kennis-
nemen van de statutaire jaarrekening over boekjaar 2020, aangezien diverse vereen-
voudigingen zijn aangebracht. Gebruikers die behoefte hebben aan meer informatie 
kunnen een exemplaar van de statutaire jaarrekening aanvragen via Woningstichting 
Den Helder, Postbus 90, 1780 AB Den Helder.

GRONDSLAGEN VOOR WAARDERING EN RESULTAATBEPALING (ENKELVOUDIG 
EN GECONSOLIDEERD ) VAN SAMENGEVATTE JAARREKENING
Regelgeving
De beschrijving van de grondslagen is een samenvatting van de grondslagen zoals op-
genomen in de statutaire jaarrekening. De jaarrekening is opgesteld in overeenstem-
ming met de bepalingen van het Besluit Toegelaten instellingen volkshuisvesting, de 
Beleidsregels toepassing Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en 



koop alsmede de koopwoningen en de gronden) wordt gewaardeerd tegen vervaardi-
gingsprijs of lagere netto- opbrengstwaarde.

De vervaardigingsprijs omvat de bouwkosten, de directe loonkosten en de overige 
kosten die rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend.
De voorraad woningen (opgeleverd en nog niet verkocht) wordt gewaardeerd te-
gen vervaardigingsprijs of lagere netto-opbrengstwaarde. Deze lagere netto-op-
brengstwaarde wordt bepaald door individuele beoordeling van de voorraden. De 
vervaardigingsprijs omvat de bouwkosten, de directe loonkosten en de overige kos-
ten die rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend. De netto-
opbrengstwaarde is gebaseerd op een verwachte verkoopprijs, onder aftrek van nog 
te maken kosten voor voltooiing en verkoop.

VLOTTENDE ACTIVA
Onderhanden werken/projecten
Onderhanden projecten in opdracht van derden worden gewaardeerd tegen de ge-
realiseerde projectopbrengsten (bestaande uit de gerealiseerde projectkosten en 
toegerekende winst). Indien van toepassing, worden hierop de verwerkte verliezen 
en reeds gedeclareerde termijnen in mindering gebracht. Bij het bepalen van het 
resultaat wordt rekening gehouden met de mate van gereedheid volgens RJ221.

Kortlopende vorderingen
De vorderingen zijn gewaardeerd tegen nominale waarde onder aftrek van noodza-
kelijk geachte voorzieningen voor de risico’s van oninbaarheid.

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

VOORZIENINGEN
De waardering van de voorzieningen is tegen nominale waarde, bij belastinglaten-
ties tegen contante waarde.

Belastinglatenties
Voor latente belastingen wordt een voorziening getroffen voor tijdelijke verschillen 
tussen de boekwaarde van activa en verplichtingen ten behoeve van de financiële 
verslaggeving en fiscale boekwaarde van die posten. Latente belastingvorderingen 
en voorzieningen worden per iedere verslagdatum herzien. 
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te verversen. Een deel van de portefeuille is gealloceerd voor verkoop, een deel voor 
het maximaliseren van de vraaghuur en een deel voor renovatie en herstructurering 
gericht op waarde ontwikkeling. Daarmee kwalificeert Woningstichting zich als vast-
goedbelegger en is de marktwaarde in verhuurde staat, met inachtneming van de 
relevante feiten en omstandigheden van de markt waarop de toegelaten instellingen 
actief zijn en de bepalingen zoals opgenomen in Woningwet en BTIV, de basis voor 
de waardering.
Woningstichting waardeert haar sociaal vastgoed in exploitatie bij eerste verwerking 
tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Daarna vindt waardering plaats tegen de 
actuele waarde zijnde de reële waarde. Bij gebrek aan een actieve markt voor so-
ciaal vastgoed in verhuurde staat of een actieve markt waarvan de waarde van so-
ciaal vastgoed in verhuurde staat kan worden afgeleid, wordt de reële waarde van 
sociaal vastgoed in exploitatie gebaseerd op een modelmatige, op kasstromen ge-
baseerde methodiek. Ten behoeve van de modelmatige uitwerking van de waarde 
heeft Woningstichting gebruik gemaakt van het Handboek modelmatig waarderen 
marktwaarde. Aan de hand van dit handboek, dat verwerkt is in een taxatie manage-
mentsysteem, bepaalt Woningstichting de marktwaarde in verhuurde staat van het 
vastgoed. In een drie-jaars periode wordt de gehele vastgoedportefeuille getaxeerd 
door onafhankelijke taxateurs.

Onroerende zaken in ontwikkeling
De onroerende zaken in ontwikkeling zijn gewaardeerd tegen de tot en met balans-
datum bestede bedragen, onder aftrek van een eventueel onrendabel deel van de 
investering.

Onroerende en roerende zaken ter dienste van exploitatie
Deze activa zijn gewaardeerd tegen de aanschafwaarde, verminderd met afschrijvin-
gen, bepaald op basis van de verwachte economische levensduur. De afschrijvingen 
zijn berekend volgens het lineaire systeem.

FINANCIËLE VASTE ACTIVA
Deelnemingen
De financiële vaste activa zijn gewaardeerd op de netto-vermogenswaarde, vastge-
steld op basis van de grondslagen van de groep.

Voorraden
Voorraden materialen worden gewaardeerd tegen de laatst betaalde inkoopprijs. Hier-
bij wordt rekening gehouden met een voorziening voor mogelijke incourantheid.
Het onderhanden werk (onroerende zaken onverkocht in aanbouw bestemd voor ver-



§ 12

74

De actieve latentie inzake verschillen tussen bedrijfseconomische en fiscale afschrij-
ving wordt tegen contante waarde berekend.

De (passieve) belastinglatentie inzake de onderhoudsvoorziening wordt tegen con-
tante waarde berekend, waarbij wordt uitgegaan van de mutatie in deze voorziening 
die zich in het betreffende jaar heeft voorgedaan.

De (actieve) belastinglatentie inzake leningen is gebaseerd op het verschil tussen de 
marktwaarde en nominale waarde van de leningen per 1/1/2008, het moment van ingaan 
van de integrale belastingplicht. Deze wordt tegen de contante waarde berekend. Jaarlijks 
vindt vrijval plaats omdat leningen afgelost worden dan wel de rente betaald wordt.

De (actieve) belasting latentie inzake opgebouwde compensabele verliezen worden 
tegen contante waarde berekend.

Nieuwbouw en renovatie
Deze voorziening dient om financiële effecten van het ingezette investeringsbeleid 
duidelijk tot uitdrukking te laten komen. De besluiten van de Raad van Commissa-
rissen inzake Onrendabele Toppen dienen als uitgangspunt voor deze voorziening. 
In een aantal gevallen betekent dit dat door de Raad van Commissarissen opdracht 
gegeven is de kosten te verlagen of de opbrengsten te verhogen. 

Voorziening jubileumuitkeringen
Deze voorziening is gevormd om de financiële effecten van de toekomstige jubilea 
inzichtelijk te maken. De voorziening wordt jaarlijks aangepast. Per balansdatum 
wordt per medewerker bepaald hoe groot de kans is dat een medewerker de diverse 
jubilea uitbetaald zal krijgen. Deze voorziening is opgenomen onder Overige Voor-
zieningen.

Voorziening loopbaanontwikkelingsbudget
De voorziening is gevormd ten behoeve van de toekomstige loopbaan-ontwikke-
lingstrajecten van medewerkers. De daadwerkelijke uitgaven worden in mindering 
gebracht op de voorziening. Deze voorziening is opgenomen onder Overige Voor-
zieningen.

Schulden
Alle langlopende en kortlopende schulden zijn gewaardeerd tegen nominale waarde.



der ondertekend is. Belastingen omvatten de over de verslagperiode verschuldigde 
en verrekenbare winstbelastingen en latente belastingen. De belastingen worden in 
de winst- en verliesrekening opgenomen. De over het boekjaar verschuldigde en ver-
rekenbare belasting is de naar verwachting te betalen belasting over de belastbare 
winst over het boekjaar, berekend aan de hand van de belastingtarieven die zijn vast-
gesteld op verslagdatum, dan wel waartoe materieel al op verslagdatum is besloten, 
en eventuele correcties op de over voorgaande jaren verschuldigde belasting. Hier-
bij wordt rekening gehouden met de verschillende fiscale faciliteiten voor zover van 
toepassing.

Woningstichting Den Helder kan tot en met 2011 als algemeen nut beogende instel-
ling (ANBI) gebruik maken van de fiscale herbestedingsreserve. De volledige fiscale 
winsten zijn in die jaren in een fiscale herbestedingsreserve worden ondergebracht, 
waardoor naar mening van directie daarover geen belasting zal hoeven te worden 
betaald. In de periode 2012 tot en met 2017 waren er voldoende fiscale kosten om 
ook geen fiscale winst te hebben. Vanaf 2018 is de fiscale eenheid VPB tijdelijk verbro-
ken, hetgeen inhoudt dat de TI door opgebouwde fiscale verliezen geen VPB betaalt, 
maar de verschillende deelnemingen betalen in 2018 en 2019 wel VPB. Vanaf 1 janu-
ari 2020 is de fiscale eenheid van TI en al haar deelnemingen hersteld.
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Grondslagen voor de resultaatbepaling
Het resultaat wordt bepaald met inachtneming van de hiervoor vermelde waarde-
ringsgrondslagen. Baten worden verantwoord in het jaar waarin zij zijn gerealiseerd. 
Lasten worden opgenomen in het jaar waarin zij voorzienbaar zijn.

Huren
De huren zijn verantwoord onder aftrek van de derving wegens leegstand en onin-
baarheid.

Lasten onderhoud
Hieronder vallen de kosten voor het jaarlijks terugkerend onderhoud. Ook het plan-
matig onderhoud wordt direct ten laste van het resultaat gebracht, tenzij dit onder-
houd resulteert in een hogere marktwaarde. Dan wordt planmatig onderhoud geac-
tiveerd.

Overige bedrijfslasten
Hieronder worden de overige kosten verantwoord die zijn gemaakt in het kader van 
de gewone bedrijfsvoering, zoals huisvestingskosten, bestuurskosten, algemene kos-
ten, overige personeelskosten, belastingen, verzekeringen, leveringen en diensten 
et cetera. Bijzondere baten en lasten. De bijzondere baten en lasten worden gewaar-
deerd tegen de nominale waarde.

Niet-geraliseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
De niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille hebben betrek-
king op waardemutaties van op reële waarde geactiveerde activa.

Overige waardeveranderingen
Dit betreft onder meer onrendabele toppen op koop- en huurprojecten.

Buitengewone baten en lasten
Onder buitengewone baten en lasten worden die posten opgenomen die niet uit de 
normale bedrijfsactiviteiten voortkomen en dus niet in het normale bedrijfsresultaat 
worden verantwoord.

Vennootschapsbelasting
Per 1 januari 2008 is Woningstichting Den Helder integraal belastingplichtig voor de 
vennootschapsbelasting. Bij de bepaling van de belastingen in de jaarrekeningen 
vanaf 2008 is, voor zover van toepassing, aansluiting gezocht bij de vaststellingsover-
eenkomst 2 ‘Belastingplicht Woningcorporaties’, die door Woningstichting Den Hel-



GECONSOLIDEERDE BALANS PER 31 DECEMBER 2020 		  (X € 1.000,00)

Activa 				   2020	 2019 
	 VASTE ACTIVA
	 Immateriële vaste activa
	 -	 Computersoftware 	 28	 75

	 Materiële vaste activa
		
	 - 	 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 	 11.582	 11.434
	
	 Vastgoedbeleggingen
	 -	 Sociaal Vastgoed in exploitatie gekwalificeerd als vastgoedbelegging	 699.608	 666.899
	 - 	 Commercieel Vastgoed in exploitatie 	 352.777	 319.504
	 - 	 Vastgoed in ontwikkeling voor eigen exploitatie 	 8.102	 14.885

	 Totaal materiele activa 	 1.060.486	 1.012.797

	 Financiële vaste activa
	 - 	 Latente belastingvordering(en) 	 5.589	 9.544
	 - 	 Overige vorderingen 	 1.226	 1.081
		
	 Totaal financiële vaste activa 	 6.815	 10.624

	 VLOTTENDE ACTIVA
	 Voorraden
	 - 	 Vastgoed bestemd voor de verkoop en gronden	 2.364	 9.219
	 -	 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop	 324	 71
	 - 	 Overige voorraden 	 1.204	 1.335
	
	 Onderhanden projecten 	 1.054	 1.551

	 Vorderingen
	 - 	 Huurdebiteuren 	 1.298	 1.127
	 - 	 Gemeenten 	 -	 2
	 - 	 Overige vorderingen 	 961	 450
	 - 	 Overlopende activa 	 1.072	 926

	 Totaal vlottende activa 	 8.248	 14.681

	 Liquide middelen 	 5.811	 20.659

	 Totaal activa 	 1.092.972	 1.058.761

Balans, verlies/winstrekening
en kasstroomoverzicht van samengevatte jaarrekening
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GECONSOLIDEERDE BALANS PER 31 DECEMBER 2020 		  (X € 1.000,00)

Passiva 			  2020	 2019
	 Eigen Vermogen
	 - 	Kapitaal 	 1	 1
	 - Aandeel derden	 142	 97
	 - 	Overige reserves 	 830.830	 331.151
	 - 	Herwaarderingsreserve 	 -	 475.348

	 Totaal eigen vermogen 	 830.972	 806.597

	 Voorzieningen
	 - 	Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 	 46.360	 22.318
	 - 	Voorziening latente belastingverplichting 	 2.384	 5.390
	 - 	Voorziening Garantieverplichtingen 	 -	 289
	 - 	Overige Voorzieningen 	 4.163	 1.246
	
	 Totaal voorzieningen 	 52.907	 29.244
			    
	 Langlopende schulden
	 - 	Schulden/leningen overheid 	 41.526	 44.275 
	 - 	Schulden/leningen kredietinstellingen 	 152.632	 152.838 
	 - 	Waarborgsommen 	 71	 63 
	
	 Totaal langlopende schulden 	 194.230	 197.176

	 Kortlopende schulden
	 - 	Onderhanden werk BV 	 -	 -
	 - 	Schulden aan kredietinstellingen 	 206	 200
	 - 	Schulden aan gemeenten 	 2.749	 12.694
	 - 	Schulden aan leveranciers 	 2.266	 1.830
	 - Onderhanden werk	 0	 0
	 - 	Belastingen en premies sociale verzekeringen 	 3.904	 4.424
	 - 	Schulden ter zake van pensioenen 	 -	 99
	 - 	Overige schulden 	 707	 553
	 - 	Overlopende passiva 	 5.032	 5.944
	
	 Totaal kortlopende schulden 	 14.863	 25.774

	 Totaal passiva 	 1.092.972	 1.058.761
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GECONSOLIDEERDE WINST- EN VERLIESREKENING PER 31 DECEMBER 2020 		  (X € 1.000,00)

			   2020	 2019 
	 Bedrijfsopbrengsten
	 - 	Huuropbrengsten 	 65.051	 64.762
	 - 	Opbrengsten servicecontracten 	 3.868	 3.617
	 - 	Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 	 1.679	 1.562 
	 - 	Opbrengst onderhanden projecten 	 13.328	 11.190
	 - 	Wijziging in onderhanden werk 	 -	 -
	 - 	Geactiveerde produktie eigen bedrijf 	 920	 964
	 - 	Overige bedrijfsopbrengsten 	 948	 752

	 Som der bedrijfsopbrengsten 	 85.793	 82.846

	 Bedrijfslasten
	 - 	Afschrijvingen op (im)materiële vaste activa en vastgoedportefeuille 	 979	 919
	 - 	Lonen en salarissen 	 13.244	 12.353
	 - 	Sociale lasten	 2.123	 2.147 
	 - 	Pensioenlasten 	 1.783	 1.573
	 - 	Kosten uitbesteed werk 	 115	 151
	 - 	Onderhoudslasten 	 18.986	 23.773
	 - 	Leefbaarheid 	 510	 654
	 - 	Overige bedrijfslasten 	 20.804	 20.017

	 Som der bedrijfslasten 	 58.544	 61.586

	 Bedrijfsresultaat 	 27.461	 21.261

	 Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille	 5.060	 19.837

	 Financiële baten en lasten
	 - 	Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 	 28	 37
	 - 	Rentelasten en soortgelijke kosten 	 - 6.767	  - 7.697 
	 -	 Overige baten en lasten	 - 6	 - 1

	 Saldo financiële baten en lasten 	 - 6.745	 - 7.661 

	 Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening voor belastingen 	 W 25.777	 W 33.437

	 Belastingen	 - 1.207	 - 5.034

	 Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening na belastingen 	 W 24.359	 W 28.403
	 - Aandeel derden	 - 28	 - 2

	 Resultaat na belastingen 	 W 24.331	 W 28.401
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GECONSOLIDEERD KASSTROOMOVERZICHT 2020 				    (X € 1.000,-)

			   2020		  2019
	 Operationele activiteiten	
	 Ontvangsten:	
		  - Totaal huren	  66.077		  65.736
	 - Vergoedingen	 3.878		  3.552 
	 - Overige bedrijfsontvangsten	 14.438		  39.438 
	 - Renteontvangsten	 -		  2.845 
	 - Saldo ingaande kasstromen		  84.394		  111.357 
				  
	 Uitgaven:		
		  - Personeelsuitgaven:	 18.312		  -15.738 
		  - Onderhoudsuitgaven	 22.002		  - 44.514 
		  - Overige bedrijfsuitgaven	 14.355		  - 23.815 
		  - Renteuitgaven	 7.430		  - 11.030
		  - Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat	 -		  -
		  - Verhuurdersheffing	 5.837		  - 5.833 
		  - Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden	 421		  - 521
		  - Vennootschapsbelasting	 861
		  - Saldo uitgaande kasstromen		  69.218		  -101.883 
	 Kasstroom uit operationele activiteiten		  15.176		  9.474 
				  
	 (Des)investeringsactiviteiten 		
		  - Verkoopontvangsten	 10.136		  7.246 
		  - Investeringen 	 - 27.463		  - 31.453
		  - Overige kasstromen FVA	 197		  - 606
	 Kasstroom uit (des)investeringen		  -17.129		  -24.813 
			 
	 Financieringsactiviteiten	
		  - Nieuwe te borgen leningen	 -		  30.000
		  - Ontvangen interne leningen	 -		  0
		  - Aflossing geborgde leningen	 -12.894		  - 11.414
	 Kasstroom uit financieringsactiviteiten		  12.894		  18.586
				  
		  - Mutatie liquide middelen		  20.658		  3.247
		  - Liquide middelen per 1-1		  5.811		  17.410
		  - Liquide middelen per 31-12		  -14.847		  20.659
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ENKELVOUDIGE BALANS WONINGSTICHTING DEN HELDER PER 31 DECEMBER 2020	 (X € 1.000,00)

Activa 			   2020	 2019
	
	 Vaste activa
	 Immateriële vaste activa
	 -	 Computersoftware	 0	 0 

	 Materiële vaste activa	
	 - 	Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 	 0	 0

	 Vastgoedbeleggingen
	 - 	Vastgoed in exploitatie 	 699.608	 666.899
	 - 	Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 	 1.127	 5.697
	
	 Totaal materiële vaste activa 	 700.735	 672.596

	 Financiële vaste activa
	 - Deelnemingen in groepsmaatschappijen 	 242.219	 221.939
	 - Vorderingen op groepsmaatschappijen 	 130.000	 130.000
	 - Latente belastingvordering(en) 	 5.396	 8.831
	 - Overige vorderingen 	 1.132	 1.081

	 Totaal vaste activa 	 1.079.482	 1.034.446

	 Vlottende activa
	 Voorraden
	 - Vastgoed bestemd voor de verkoop 	 391	 872
	 - Magazijnvoorraad	 0	 292
	 - Onderhanden projecten	 0	 0

	 Vorderingen
	 - Huurdebiteuren 	 218	 289
	 - Gemeenten	 0	 2
	 - Vorderingen op groepsmaatschappijen 	 29	 141
	 - Overige vorderingen	 107	 0
	 - Overlopende activa 	 402	 271

	 Totaal vlottende activa 	 1.148	 1.867

	 Liquide middelen 	 708	 10.595

	 Totaal activa 	 1.081.338	 1.046.908
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§ 13

ENKELVOUDIGE BALANS WONINGSTICHTING DEN HELDER PER 31 DECEMBER 2020 	 (X € 1.000,00)

Passiva			   2020	 2019

Eigen Vermogen
- Kapitaal			   1	 1
- Overige reserves 	 328.648	 326.736 
- Herwaarderingsreserve	 502.181	 479.763

Totaal eigen vermogen 	 830.830	 806.500

Voorzieningen
- Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 	 43.033	 18.480
- Voorziening latente belastingverplichting	 2.017	 4.953
- Voorziening garantieverplichtingen 	 -	 159
- Overige Voorzieningen 	 700 	 548

Totaal voorzieningen 	 45.750	 24.140

Langlopende schulden
- Schulden/leningen overheid 	 41.526	 44.295
- Schulden/leningen kredietinstellingen 	 152.632	 152.838
- Waarborgsommen	 3	 3

Totaal langlopende schulden 	 194.161	 197.116

Kortlopende schulden
- Schulden aan kredietinstellingen	 206	 200
- Schulden aan gemeenten	 2.749	 12.694
- Schulden aan leveranciers 	 49	 - 313
- Onderhanden werk	 0	 0
- Schulden aan groepsmaatschappijen 	 3.148	 1.653
- Belastingen en premies sociale verzekeringen	 0	 50 
- Pensioenen	 0	 0
- Vennootschapsbelasting	 0	 0
- Overlopende passiva 	 4.444	 4.868

Totaal kortlopende schulden 	 10.596	 19.152

Totaal passiva 	 1.081.338	 1.046.908
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ENKELVOUDIGE WINST- EN VERLIESREKENING WONINGSTICHTING DEN HELDER
PER 31 DECEMBER 2020 		  (X € 1.000,00)

			   2020	 2019	

	 Bedrijfsopbrengsten
	 Huuropbrengsten 	 45.115	 44.953
	 Opbrengsten servicecontracten 	 2.418	 2.264
	 Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 	 400	 494
	 Geactiveerde produktie eigen bedrijf 	 -	 -
	 Overige bedrijfsopbrengsten	 233	 322 

	 Som der bedrijfsopbrengsten 	 48.166	 48.033

	 Bedrijfslasten
	 Afschrijvingen op (im)materiële vaste activa en vastgoedportefeuille	 -	 -
	 Lonen en salarissen 	 -	 -
	 Sociale lasten 	 -	 -
	 Pensioenlasten	 -	 -
	 Onderhoudslasten 	 16.372	 21.428
	 Leefbaarheid 	 106	 89
	 Overige bedrijfslasten 	 17.460	 16.563
	
	 Som der bedrijfslasten 	 33.938	 38.079

	 Bedrijfsresultaat 	 14.228	 9.953

	 Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille	 -6.683	 16.577

	 Financiële baten en lasten
	 Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 	 2.862	 2.871
	 Rentelasten en soortgelijke kosten 	 -6.748	 - 7.688 

	 Saldo financiële baten en lasten 	 -3.885	 - 4.818

	 Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening voor belastingen 	 W 3.660	 W 21.713
	 Belastingen 	 389	 - 2.378
	 Resultaat deelnemingen 	 20.281	 9.066

	 Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening na belastingen 	 W 24.331	 W 28.401

	 Resultaat na belastingen 	 W 24.331	 W 28.401
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§ 13

ENKELVOUDIG KASSTROOMOVERZICHT WONINGSTICHTING DEN HELDER 2020 		 (X € 1.000,-)

			   2020		  2019
	 Operationele activiteiten	
	 Ontvangsten:	
		  - Totaal huren	 45.413		  45.199  
	 - Vergoedingen	 2.327		  2.162 
	 - Overige bedrijfsontvangsten	 174		  -106 
	 - Renteontvangsten	 2.834		  2.844 
	 - Saldo ingaande kasstromen		  50.748		  50.100 
					   
	 Uitgaven:			 
		  - Personeelsuitgaven:	  -		  2
		  - Onderhoudsuitgaven	 - 17.311		  - 22.556
		  - Overige bedrijfsuitgaven	 - 12.955		  - 13.031 
		  - Renteuitgaven	 -7.430		  - 8.191
		  - Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat	 0		  0  
		  - Verhuurdersheffing	 -4.357		  - 4.361 
		  - Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden	 -		  - 14
		  - Vennootschapsbelasting	 - 993		  - 375  
		  - Saldo uitgaande kasstromen		  - 41.059		 - 48.526 
	 Kasstroom uit operationele activiteiten	 	 9.689		  1.574 
			 
	 (Des)investeringsactiviteiten 	
		  - Verkoopontvangsten	 1.074		  1.764
		  - Investeringen 	 -7.977		  - 15.407
		  - Overige kasstromen FVA	 -222		  531
	 Kasstroom uit (des)investeringen		  - 6.682		 - 13.112 
			 
	 Financieringsactiviteiten	
		  - Nieuwe te borgen leningen	 0		  30.000 
		  - Ontvangen interne leningen	 0		  0
		  - Aflossing geborgde leningen	 - 12.894		  - 11.414 
	 Kasstroom uit financieringsactiviteiten	 - 12.894			   18.586 
			 
		  - Mutatie liquide middelen		  9.887		  7.048
		  - Liquide middelen per 1-1		  10.595		  3.547  
		  - Liquide middelen per 31-12		  708		  10.595 
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ENKELVOUDIGE BALANS HELDER VASTGOED BV PER 31 DECEMBER 2020		   (X € 1.000,00)

Activa 			   2020	 2019
	
	 Vaste activa
	 Immateriële vaste activa
	 -	 Computersoftware	 28	 75 

	 Materiële vaste activa	
	 - 	Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 	 10.789	 10.672

	 Vastgoedbeleggingen
	 - 	Vastgoed in exploitatie	 352.777	 319.504
	 - 	Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 	 6.976	 9.188
	
	 Totaal materiele activa 	 370.570	 339.364

	 Financiële vaste activa
	 - Deelnemingen in groepsmaatschappijen 	 4.246	 2.856
	 - Latente belastingvordering(en) 	 184	 619
	 - Overig	 94	 -

	 Totaal financiële vaste activa 	 4.524	 3.475

	 Vlottende activa
	 Voorraden
	 - Vastgoed bestemd voor de verkoop 	 2.646	 8.559
	 - Onderhanden projecten	 737	 1.369

	 Vorderingen
	 - Huurdebiteuren 	 1.341	 838
	 - Gemeenten	 0	 0
	 - Vorderingen op groepsmaatschappijen 	 2.774	 1.420
	 - Overige vorderingen	 45	 86
	 - Overlopende activa 	 98	 157

	 Totaal vlottende activa 	 7.642	 12.431

	 Liquide middelen 	 2.039	 7.954

	 Totaal activa 	 384.775	 363.299
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§ 13

ENKELVOUDIGE BALANS HELDER VASTGOED BV PER 31 DECEMBER 2020 		  (X € 1.000,00)

Passiva			   2020	 2019

Eigen Vermogen
- Kapitaal			   151	 151
- Overige reserves 	 71.085	 53.508 
- Herwaarderingsreserve	 170.983	 168.279

Totaal eigen vermogen 	 242.219	 221.938

Voorzieningen
- Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 	 5.625	 3.838
- Voorziening latente belastingverplichting	 367	 437
- Voorziening garantieverplichtingen 		  130
- Overige Voorzieningen 	 720	 338

Totaal voorzieningen 	 6.712	 4.743

Langlopende schulden
- Interne lening Woningstichting 	 86.667	 130.000
- Waarborgsommen	 68	 60

Totaal langlopende schulden 	 86.735	 130.060

Kortlopende schulden
- Schulden aan kredietinstellingen	 43.337	 0 
- Schulden aan gemeenten	 0	 0
- Schulden aan leveranciers 	 1.641	 1.590
- Onderhanden werk	 0	 0
- Schulden aan groepsmaatschappijen 	 863	 676
- Belastingen en premies sociale verzekeringen	 2.107	 3.251
- Pensioenen	 95	 0
- Overlopende passiva 	 1.067	 1.037

Totaal kortlopende schulden 	 49.106	 6.556

Totaal passiva 	 384.775	 363.299
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ENKELVOUDIGE WINST- EN VERLIESREKENING HELDER VASTGOED BV 
PER 31 DECEMBER 2020 		  (X € 1.000,00)

			   2020	 2019

	 Bedrijfsopbrengsten
	 Huuropbrengsten 	 20.267	 20.120
	 Opbrengsten servicecontracten 	 1.450	 1.353
	 Netto gerealiseerd resultaat verkoop activa 	 1.279	 1.067
	 Geactiveerde produktie eigen bedrijf 	 920	 964
	 Overige bedrijfsopbrengsten	 7.674	 7.416 

	 Som der bedrijfsopbrengsten 	 31.590	 30.921

	 Bedrijfslasten
	 Afschrijvingen op (im)materiële vaste activa	 728	 674
	 Lonen en salarissen 	 4.805	 4.553
	 Sociale lasten 	 721	 723
	 Pensioenlasten	 781	 680 
	 Onderhoudslasten 	 4.554	 4.427
	 Leefbaarheid 	 404	 565
	 Overige bedrijfslasten 	 8.924	 8.378
	
	 Som der bedrijfslasten 	 20.918	 20.001

	 Bedrijfsresultaat 	 10.672	 10.919

	 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille	 11.743	 3.260

	 Financiële baten en lasten
	 Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 	 0	 -3
	 Rentelasten en soortgelijke kosten 	 2.834	 2.834 

	 Saldo financiële baten en lasten 	 - 2.834	 - 2.837

	 Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening voor belastingen 	 W 19.581	 W 11.343
	 Belastingen 	 - 1.112	 - 2.556
	 Resultaat deelnemingen 	 1.813	 279

	 Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening na belastingen 	 W 20.281	 W 9.066

	 Resultaat na belastingen 	 W 20.281	 W 9.066
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§ 13

ENKELVOUDIG KASSTROOMOVERZICHT HELDER VASTGOED BV 2020 		 (X € 1.000,-)

			   2020		  2019
	 Operationele activiteiten	
	 Ontvangsten:		
		  - Totaal huren	 20.995		  20.537
	 - Vergoedingen	 1.551		  1.389 	
	 - Overige bedrijfsontvangsten	 7.600		  7.468 	
	 - Renteontvangsten	 0		  0  	
	 - Saldo ingaande kasstromen		  30.147		  29.395 
			 
	 Uitgaven:	
		  - Personeelsuitgaven:	 - 7.056		   - 5.833	
		  - Onderhoudsuitgaven	 - 6.571		  - 5.249 	
		  - Overige bedrijfsuitgaven	 - 5.904		  - 6.877 	
		  - Renteuitgaven	 - 2.835		  - 2.834	
		  - Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat	 - 1.481		  - 1.472	
		  - Verhuurdersheffing	 - 421		  - 507 	
		  - Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden	 - 1.563		  - 58	
		  - Vennootschapsbelasting		
		  - Saldo uitgaande kasstromen		  -25.830		  - 22.831 
	 Kasstroom uit operationele activiteiten		  4.317		  6.564 
				  
	 (Des)investeringsactiviteiten 		
		  - Verkoopontvangsten	 9.063		  5.482 	
		  - Investeringen 	 - 19.281		  - 16.359	
		  - Overige kasstromen FVA	 - 13		  400	
	 Kasstroom uit (des)investeringen	  	 -10.231		  - 10.477
			 
	 Financieringsactiviteiten		
		  - Nieuwe te borgen leningen	 0		  0	
		  - Interne leningen	 0		  0
		  - Aflossing geborgde leningen	 0		  0 	
	 Kasstroom uit financieringsactiviteiten		  0		  0

		  - Mutatie liquide middelen		  -5.914		  - 3.912
		  - Liquide middelen per 1-1		  7.953		  11.866 
		  - Liquide middelen per 31-12		  2.039		  7.953 




