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Voorwoord 

 
Met elkaar maken we het mogelijk 

 

Vorig jaar begon ik mijn voorwoord met de impact die de coronacrisis op ieders leven heeft. En we zitten er op dit moment nog 

middenin. We zijn nog steeds veel thuis. Onze wereld is klein geworden. Een fijn en veilig thuis, met mensen in de buurt die 

naar je omkijken, is dan van groot belang. Dat besef, in combinatie met de veranderende prognoses in de bevolkings-

samenstelling, maakt ’wonen’ meer dan ooit onderdeel van een brede agenda. Samen met huurders, huurdersorganisaties en 

andere samenwerkingspartners werken we iedere dag aan woonplezier in Noord- en Oost-Groningen. Met de komst van vaccins is 

er ook op dat vlak weer perspectief en kunnen we voorzichtig uitkijken naar het moment dat we elkaar weer vaker en dichterbij 

kunnen ontmoeten. 

 

Acantus wil bijdragen aan goed en betaalbaar wonen in onze prachtige regio. Afgelopen jaar is onze dienstverlening zo goed als 

mogelijk, veilig, doorgegaan. De samenwerking met onze aannemers is hierin bijzonder goed verlopen, waardoor nieuwbouw en 

ook renovatie en verduurzaming van onze huizen door is gegaan. We hadden ook bijzondere aandacht voor de financiële situatie 

van onze huurders in coronatijd, vertaald in concrete hulpverlening. Daarnaast hebben we vele initiatieven ontplooid op het 

gebied van leefbaarheid. De kletslijn voor ouderen, voorlezen voor kinderen in samenwerking met Biblionet en extra aandacht 

voor ruimte rondom het huis zijn slechts een paar voorbeelden van specifieke dienstverlening in deze ‘coronatijd’.  

 

Een belangrijke mijlpaal afgelopen jaar is het woonlastenakkoord dat we met de huurdersorganisaties hebben bereikt. Hiermee 

hebben we voor de komende jaren duidelijkheid gecreëerd voor huurders op het gebied van woonlasten. Ook het invoeren van 

ons nieuwe woonruimteverdeelsysteem is een belangrijke stap geweest. Met dit systeem hebben huurders meer regie en keuzes 

en is het mogelijk beter maatwerk te leveren.  

 

We hebben 31 nieuwbouwwoningen opgeleverd en in 186 woningen verduurzamingswerkzaamheden afgerond, verdeeld over alle 

vijf gemeenten in ons werkgebied. We zijn blij dat we op stoom zijn en dat onze investeringsopgave zich al in deze cijfers heeft 

vertaald. Onze ambitie ligt nog hoger. We werken aan het verder verbeteren van onze slag- en realisatiekracht op het gebied van 

nieuwbouw en renovatie. Ten slotte wil ik stilstaan bij het gegeven dat, na jaren van onzekerheid voor huurders in het 

aardbevingsgebied, de eerste versterkte woningen in Delfzijl opgeleverd zijn. En de eerste groep huurders is verhuisd. We zijn 

hier ontzettend blij mee en hebben dit in maart in aanwezigheid van de minister gevierd. De vreugde was compleet toen we in 

september het tweede convenant afsloten voor de Zandplatenbuurt Zuid in Delfzijl met het ministerie van BZK en de gemeente. 

Hierdoor is voor alle huurders in de wijk Zandplatenbuurt weer perspectief op veilig en goed wonen in een vernieuwd Delfzijl.  

 

Goed werkgeverschap en werkplezier staan aan de basis van een gastvrije en daadkrachtige organisatie. Ik ben dan ook bijzonder 

trots dat Acantus afgelopen jaar na een tevredenheidsonderzoek onder werknemers benoemd is tot een ‘World-class Workplace’. 

Onze hoge score bevestigt dat onze medewerkers met plezier bij Acantus werken. En vanuit dit plezier doen we net dat stapje 

extra voor huurders.  

 

Het afgelopen jaar hebben we met elkaar laten zien dat we in staat zijn om snel en flexibel in te spelen op onvoorziene 

omstandigheden. We stonden dan wel gedwongen fysiek op afstand, tóch zijn we dichtbij elkaar gebleven. En hebben creatieve 

oplossingen gevonden om de dienstverlening voort te zetten. In 2021 gaan we door op de ingeslagen weg. De prognoses over de 

bevolkingsontwikkeling in Groningen zijn aan het wijzigen. Wij spelen op deze veranderingen in door een gevarieerd 

huizenaanbod, voor jong en oud, voor grote en kleine huishoudens, betaalbaar beschikbaar te hebben. Dat doen we uiteraard 

niet alleen. Dat doen we met en voor onze huurders en met vele partners.  

 

Ik wil alle medewerkers, de huurdersorganisaties, de HKA en HOO, aannemers, gemeenten en de collega-organisaties in de 

wijken bedanken voor hun flexibiliteit en passievolle inzet in 2020. Met elkaar maken we het mogelijk. 

 

Veendam, 28 mei 2021 

Anita Tijsma, bestuurder
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1. Acantus-verslag 

 

In 2020 hebben we ons samen met onze huurders en stakeholders ingezet voor goed wonen in Noord- en Oost-Groningen. In 

dit verslag, een samenvoeging van het bestuursverslag en volkshuisvestingsverslag, leest u wat wij, gezamenlijk met onze 

huurders, huurdersorganisaties en andere stakeholders bereikt hebben in dit – niet alleen voor ons, maar voor heel 

Nederland en zelfs wereldwijd – bijzondere en uitdagende jaar. 

 

1.1 Waar staan we voor 

 

Met elkaar maken we het! Wij werken samen aan woonplezier in Noord- en Oost-Groningen. Onze ambitie is dat elke 

huurder met plezier in zijn of haar woning woont en dat alle collega’s met plezier bij Acantus werken.  

 

  

 

Dit hebben we vertaald naar een strategische koers voor 2019-2024. Onze koers geeft focus en draagt bij aan het 

realiseren van zoveel mogelijk woonplezier voor huurders en zoveel mogelijk werkplezier voor onze collega’s. We zijn er 

van overtuigd dat deze twee zaken hand in hand gaan.  

 

1.2 Werkgebied  

 

Veranderende woningmarkt 

Ons werkgebied is mooi en uitdagend. Naast betrokken huurders, buurten en wijken kenmerkt ons werkgebied zich ook 

door schitterende vergezichten en pittoreske dorpskernen. Naast dit moois heeft ons werkgebied ook te maken met 

vergrijzing, ontgroening, aardbevingsproblematiek en sociale en financiële problematiek. Dit geldt zowel voor de koop- als 

de huursector. Volgens de laatste bevolkingsprognoses zal de al langer verwachte krimp pas later inzetten. De 

veranderende bevolkingssamenstelling en veranderende woonwensen hebben invloed op de woonvraag.  

 

Wij anticiperen op veranderende behoeften en verduurzamen en bouwen daar waar nodig. Dit doen we in nauwe 

afstemming met onze stakeholders. In onze eigen portefeuillestrategie en in de regionale en lokale prestatieafspraken is 

de veranderende woonvraag een belangrijk thema.  

 

Ons werkgebied heeft ook te maken met dezelfde uitdagingen als in andere gebieden. De leefbaarheidsproblematiek is in 

2020 landelijk toegenomen. Naast de toename van overlast is ook de toename van verwarde personen veelvuldig in het 

nieuws geweest. Dit merken wij ook in onze buurten. De sociale problematiek in onze buurten neemt toe. Intensieve 

samenwerking en afstemming met onze stakeholders op het gebied van wonen en zorg is van groot belang om ook in de 

toekomst leefbare dorpen en wijken te houden en plezierig wonen met elkaar mogelijk te maken.  
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Gevolgen corona 

2020 was een zeer bewogen jaar. We werden allemaal in meer of mindere mate getroffen door de gevolgen van het 

coronavirus. De wereld is in het afgelopen jaar in een rap tempo steeds kleiner geworden. Een veilig thuis, saamhorigheid 

in de buurt, samenwerking tussen buren, naar elkaar omkijken en elkaar helpen zijn nog belangrijkere thema’s geworden. 

Thema’s die ook Acantus hoog in het vaandel heeft staan.  

 

Voordat het coronavirus uitbrak, hadden we voor 2020 mooie plannen gemaakt. Plannen die als doel hadden dat onze 

huurders meer woonplezier gaan ervaren, de samenwerking met elkaar verbetert en plannen om als organisatie steeds 

beter te worden. Deze doelstellingen hebben we ondanks alle beperkingen heel 2020 nagestreefd. Vanwege de gevolgen 

van het coronavirus waren we genoodzaakt het tempo op sommige onderdelen wat te vertragen.  

 

Onze maatregelen 

Ook voor onze huurders is het een onzekere tijd. Wij hebben extra dienstverlening opgezet om huurders door deze crisis te 

helpen. Bijzondere tijden vragen om creatieve en innovatieve oplossingen.  

• Huurders die door de coronacrisis in financiële nood zijn gekomen, hebben we geholpen.  

• In de afgelopen periode hebben we mede door corona meer tijd besteed aan het begeleiden van 

overlasttrajecten.  

• We hebben in 2020 met onze aannemers gezocht naar innovatieve oplossingen om woningen op een veilige wijze 

te kunnen verbeteren en te verduurzamen.  

• We hebben manieren gevonden om onze huurders te ontmoeten en hebben ondanks de beperkingen vele 

leefbaarheids- en investeringsprojecten in voorbereiding en uitvoering.  

• Door corona hebben we ons verhuurmutatieproces versneld verder gedigitaliseerd.  

• Ook qua bedrijfsvoering hebben we maatregelen getroffen om, binnen de richtlijnen van de RIVM, onze huurders 

en stakeholders in deze bijzondere tijden toch een goede dienstverlening te geven. Sinds maart hebben alle 

medewerkers zoveel mogelijk thuis gewerkt en hebben we ons op verschillende fronten anders georganiseerd.  

 

In deze bijzondere tijd hebben we ook andere, niet reguliere, werkzaamheden opgepakt. Onze servicemedewerkers 

hebben klussen opgepakt om de leefbaarheid in straten te vergroten (zoals het schoonmaken van brandgangen en andere 

kleine leefbaarheidsklussen). Daarnaast zijn we actief geweest om de eenzaamheid onder bewoners tegen te gaan. Dit 

alles omdat we het belangrijk vinden om naar elkaar om te kijken en elkaar te helpen in deze bijzondere tijden.  

 

Aardbevingsdossier 

De ontwikkelingen in het aardbevingsdossier zijn voor onze huurders in Delfzijl en voor Acantus van groot belang en 

hebben veel impact op de bedrijfsvoering van Acantus. Het gaat om de veiligheid van onze huurders. Acantus heeft 

samen met haar huurdersorganisatie en de gemeente een duidelijke koers bepaald voor het toekomstige Delfzijl. De 

versterkingsopgave wordt gecombineerd met een herstructurering, wat leidt tot een nieuw, compact Delfzijl dat op het 

gebied van wonen toekomstbestendig is. De samenwerking tussen de Belangengroep Versterking Zandplatenbuurt, de 

gemeente en Acantus aan dit perspectief is een belangrijke succesfactor.  

 

Het aardbevingsdossier is complex. De begeleiding van huurders in deze context vraagt veel aandacht. Ook de 

regelgeving en de afspraken met regio en rijk vragen veel overleg en de interne organisatie vraagt richting. In 2020 heeft 

Acantus haar programma-organisatie aangepast en formatie toegevoegd om deze operatie goed te leiden. Er is een 

samenwerkingsovereenkomst gesloten met de gemeente over alle perspectieflocaties. En naast het convenant voor de 

Zandplatenbuurt Noord in 2019 om veilige nieuwbouw te realiseren, is in september 2020 een convenant voor de 

Zandplatenbuurt Zuid afgesproken tussen rijk, NCG, gemeente en Acantus met daarin ook de financiële randvoorwaarden 

voor nieuwbouw. Dit maakt het voor Acantus mogelijk haar toekomstige volkshuisvestelijke opgave, met daarbij 

betaalbare, duurzame en levensloopbestendige woningen in een deel van Delfzijl, te realiseren.  

 

De eerste twee aardbevingsbestendige complexen zijn opgeleverd. Daarnaast is in de Schrijversbuurt en Vestingbuurt aan 

de volgende projecten begonnen. In Delfzijl Noord wordt zichtbaar hoe de inbreiding vormgegeven wordt. Veel aandacht 

is er voor leefbaarheid en mensen, vertaald in een sociaal programma. Ook ontvingen we diverse versterkingsadviezen 

van woningen die versterkt moeten worden. Deze versterking is in uitvoering.  

 

In november 2020 is een bestuursakkoord tussen regio en rijk gesloten om de overgang naar de nieuwe NPR soepel te 

laten verlopen en voortgang te boeken. Dit levert weer een nieuwe context op voor de versterkingsopgave. De impact 

van dit akkoord moet voor de zomer 2021 helder zijn.  
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Daarnaast heeft Acantus samen met de Kr8 partners en het ministerie van BZK een verhuisvergoedingsregeling gesloten 

waardoor de verschillen tussen particulieren en huurders ongedaan worden gemaakt. 

 

Het aardbevingsdossier zorgt voor waardedaling van het bezit van Acantus. Hier staat een algemene waardestijging 

vanwege macro-economische ontwikkelingen tegenover. De waardedaling heeft een dempend effect op de 

overkoepelende waardeontwikkeling. Hierdoor kan Acantus minder investeren in goed en betaalbaar wonen. Gezamenlijk 

met de andere corporaties in dit gebied wil Acantus op een correcte manier worden gecompenseerd. Samen met de 

andere corporaties is Acantus daarom een aantal jaren geleden een schadestaatprocedure gestart.  

 

Afhandeling mijnbouwschades  

In 2020 is het convenant voor de afhandeling van schades met de IMG (voorheen TCMG) verlengd. Onder de voorwaarden 

van dit convenant zijn in 2020 44 schades gemeld, toegewezen en voorzien van een schaderapport. De schades worden na 

uitkering van het schadebedrag hersteld. Sinds de inwerkingtreding van het convenant zijn 113 schades gemeld en is een 

bedrag van € 527.000 door de IMG uitgekeerd. De ontvangen vergoeding volstaat om de schades te herstellen. Na 

schadeherstel ontvangt de bewoner de afgesproken overlastvergoeding. 

 

1.3 Onze speerpunten in 2020: Met elkaar maken we het 

 

In onze koers hebben we een viertal speerpunten geformuleerd. Deze koers geeft focus en draagt bij aan het realiseren 

van zoveel mogelijk woonplezier voor huurders en zoveel mogelijk werkplezier voor onze collega’s. We zijn er van 

overtuigd dat deze twee zaken hand in hand gaan. Dit is uitgewerkt in de 

volgende speerpunten: 

• Co-creatie voor een plezierig en veilig thuis 

• Woningen die voldoen aan de woonvraag 

• Een gastvrije en daadkrachtige organisatie 

• Voldoende collega’s met PIT 

 

Vanuit deze speerpunten lag onze focus voor 2020 op: 

 

1. Investeren in onze regio 

Wij zetten in op een plezierige woonomgeving door samen met onze huurders 

en stakeholders in te zetten op mooie leefbaarheidsplannen en gezamenlijk 

met onze stakeholders te investeren in betaalbare en energiezuinige 

woningen.  

 

2. Koers houden  

Wij zijn trots op de ingeslagen richting en zorgen dat we hier alert op blijven 

en koers houden. We zetten ons in om dichtbij onze huurders te staan. Als 

onderdeel hiervan willen we ons woningtoewijzingssysteem aanpassen aan de 

wensen van de huidige tijd, het woonlastenbeleid actualiseren en de sturing 

en uitvoering van onderhoud verbeteren.  

 

Investeren in een veilige en leefbare woning en woonomgeving 

 

Samen met onze huurders 

In het afgelopen jaar hebben we ons ingezet om samen met onze huurders te 

werken aan goede en leefbare buurten. Ontmoeting en activering staan 

hierbij centraal. Doordat huurders elkaar leren kennen, ontstaat er een 

buurtgevoel, een gevoel dat bijdraagt aan goed en fijn wonen in een veilige 

woonomgeving. Acantus kan hieraan bijdragen door dit, daar waar mogelijk, 

samen met de huurdersorganisaties te faciliteren. Een kleine greep uit de 

vele succesvolle acties: 

Met Biblionet zijn in bijna alle regio's diverse acties geweest om in de wijken 

en kernen op een leuke en effectieve manier huurders vitaal te maken en 

houden. Een boekenactie, maar ook een voorleestent in je eigen huis voor 

onze jonge huurders en de samenwerking met het Taalhuis Pekela, waar team Pekela een quiz over ‘Wonen bij Acantus’ 

In Oldambt en Veendam zijn we met een 

dichter langs de deur gegaan die zelf 

geschreven gedichten liet horen. Op deze 

manier hadden de huurders in de donkere 

dagen een mooi moment. We hebben 

hartverwarmende reacties van onze huurders 

teruggekregen. Heel bijzonder was een 

gedicht dat we ontvingen, geschreven door 

een huurder in Veendam, gericht aan Acantus, 

de bieb en de vrijwilligers: 

 

‘Je thuis voelen 

en dat er 

aan je gedacht wordt 

door de firma 

waar je je huis van huurt 

en de bieb in je buurt 

die in deze rare tijd 

je zomaar even verblijdt 

met een beker, 

wat chocola 

en een gedicht 

zo brengen Acantus  

en Bieb Veendam 

een warme attentie 

en sfeerlicht 

in ons complex-appartement 

waar oud en dement 

en alleenstaand 

hand in hand gaan 

en toch op afstand 

in hun eentje staan 

dit mooie gebaar 

wordt zeer gewaardeerd 

Acantus en de Bieb 

en de vrijwilligers 

die het ons brachten 

zonder iets te verwachten’ 

Dank u zeer 
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aan nieuwkomers heeft gepresenteerd.  

 

In Delfzijl Noord zijn 55 kinderen op speurtocht geweest langs enkele nieuwbouwlocaties in Delfzijl Noord met als thema 

"Wat is jouw ideale woning en omgeving?". Op burendag hebben we op diverse plekken in ons werkgebied samen met de 

buurtbewoners vuil opgeruimd, grofvuil verzameld en activiteiten voor de kinderen georganiseerd.  

 

In Nieuwe Pekela hebben we in coronatijd balkongym voor senioren georganiseerd. Deze vorm van beweging op afstand 

kwam de samenhorigheid in deze tijden ten goede. Daarnaast hebben we op diverse plekken bij complexen een 

draaiorgel laten draaien. Dit om ook gedurende de lockdown periode onze huurders een positieve, plezierige ervaring te 

geven.   

 

Samen met onze huurdersorganisaties 

In 2020 hebben we intensief met onze huurdersorganisaties samengewerkt. Naast de overkoepelende huurdersorganisaties 

HKA en HOO heeft Acantus per gemeente een lokale huurdersorganisatie. De reguliere overleggen met onze 

huurdersorganisaties verlopen constructief en in een open sfeer. Het grootste resultaat van onze samenwerking was het 

gezamenlijke woonlastenakkoord. Een akkoord waarmee we voor de komende jaren duidelijkheid hebben gecreëerd op het 

gebied van woonlasten.  

 

De HKA en de HOO hebben ook een positief advies gegeven op de jaarrekening en begroting 2021. Daarnaast zijn we met 

hen in gesprek gegaan ter voorbereiding van een adviesaanvraag op het servicekostenbeleid en het beleid ‘zelf klussen in 

de woning’.  

 

De samenwerking tussen de overkoepelende huurdersorganisaties, de lokale huurdersorganisaties en Acantus gaat goed en 

is in ontwikkeling. We wisten elkaar in 2020 goed te vinden en hielpen elkaar om goed wonen mogelijk te maken. Voor 

deze samenwerking hebben we in het verleden een aantal afspraken opgesteld. We zijn in 2020 gestart met de evaluatie 

van deze afspraken, waarna we in 2021 gezamenlijk een toekomstbestendige samenwerking met bijbehorende afspraken 

kunnen presenteren. 

 

Met de lokale huurdersorganisaties hebben we intensief contact gehad. Doordat we steeds meer inzetten op het 

verbeteren van ons bezit door nieuwbouw/sloop en renovatie, ging en gaat het gesprek naast de verschillende 

leefbaarheidsinitiatieven en sociale problematiek ook steeds meer over verbeteringsmaatregelen. En nemen we de 

huurdersorganisaties mee in onze beoogde nieuwbouw/sloopafwegingen, zodat zij tot een gedegen advies kunnen komen. 

In 2020 hebben we allemaal positieve adviezen op onze nieuwbouw-, renovatie- en sloopplannen mogen ontvangen. 

Daarnaast zijn er een aantal verbetervoorstellen verwerkt. Gezamenlijk met onze huurders en huurdersorganisaties blijven 

we werken aan toekomstbestendige en leefbare buurten. 

 

Naast onze contacten met de HKA, HOO en lokale huurdersorganisaties hadden onze wijkconsulenten met regelmaat 

overleg met bewonerscommissies of activiteitencommissies. Onderwerp van gesprek was vooral het (fysiek) beheer van 

het complex en van de directe omgeving, activiteiten voor bewoners en veiligheid. De samenwerking met de 

huurderscommissies verliep over het algemeen zeer positief. De betrokkenheid is groot en in samenwerking kwamen vele 

mooie initiatieven op het gebied van leefbaarheid tot stand.  

 

In het afgelopen jaar heeft een nieuwe belangenvereniging, de BewonersOrganisatie Oldambt (BOO), het verzoek 

ingediend om hen als formeel overlegorgaan te accepteren. Acantus vindt dat er duidelijkheid voor huurders moet zijn wie 

hen vertegenwoordigt voor welk onderwerp. Voordat er een echt gesprek heeft plaatsgevonden met de BOO over dit 

thema, heeft de BOO een geschil ingediend bij de landelijke geschillencommissie. Acantus is in afwachting van deze 

uitspraak. 

 

 

Samen met de regio 

Begin 2020 hadden we de intentie om gezamenlijk met onze gemeenten en huurdersorganisaties meerjarige 

samenwerkingsafspraken te maken. Vanwege de beperkingen door het coronavirus hebben we met elkaar de keuze 

gemaakt om in 2021 deze richting in te slaan en in het jaar 2020 nog eenjarige samenwerkingsafspraken te maken. Na het 

tijdig versturen van onze formele biedingen, waarbij we als hoofdthema’s ingezet hadden op acceptabele woonlasten en 

voldoende beschikbare woningen op de juiste plek, zijn we tot prestatieafspraken gekomen.  
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In de afspraken is wat betreft de leefbaarheid primair ingezet op acceptabele woonlasten en preventie van schulden. 

Daarnaast zijn er in de afspraken nog een aantal andere leefbaarheidsprojecten opgenomen, zoals het opstellen van 

diverse wijkontwikkelplannen met bijbehorende acties en de inzet bij (overlast)complexen. Bij alle afspraken hebben we 

ingezet op woonmaatschappelijk werk, kleinschalige infrastructuur en schoon, heel & veilig. Dit bestaat onder meer uit 

sociaal beheer (de inzet van medewerkers van de corporaties), ruimte voor bewonersinitiatieven en groenonderhoud.  

 

In alle gemeenten, behalve in Pekela, hebben we prestatieafspraken gemaakt. In Pekela hebben we heldere en goede 

afspraken over de prestaties, behalve op het onderdeel verkoop. Dit heeft geen consequenties voor de korte termijn en 

daarom hebben we per brief onze prestaties bevestigd en is daar overeenstemming over gekomen. Onze plannen voor de 

langere termijn bespreken we in 2021. De gemeente Delfzijl is per 1 januari 2021 gezamenlijk met de gemeenten 

Appingedam en Loppersum overgegaan in de gemeente Eemsdelta. Vanwege de overgang naar de gemeente Eemsdelta zijn 

de huidige afspraken met een jaar verlengd.  

 

De samenwerking met onze gemeenten verliep constructief. We merkten dat de financiële armslag en daardoor ook de 

slagkracht van gemeenten een complicerende factor is. Bezuinigingen op leefbaarheid en ontwikkelcapaciteit, en 

daarnaast een verhoging van belastingen zorgden uiteindelijk ook voor een toenemende druk op de woonlasten van onze 

huurders. In nauwe afstemming zochten we naar mogelijkheden om (investerings)projecten toch doorgang te verlenen.  

 

De samenwerking met de (voormalige) gemeente Delfzijl was ook in 2020 vanwege het aardbevingsdossier erg intensief. 

Samen zetten we ons in op veilig en toekomstbestendig wonen in de gemeente. Verschillende convenanten en 

overeenkomsten zorgen ervoor dat we gezamenlijk stap voor stap het woningbestand in Delfzijl noodzakelijk versterken.  

 

Met een aantal corporaties die in het (noordelijke) krimpgebied werkzaam zijn, zijn we betrokken geweest bij het 

landelijk onderzoek Opgaven-Middelen. De resultaten lieten zien dat de opgaven niet in balans zijn met de middelen die 

corporaties ter beschikking hebben. Over de hele breedte en in alle regio’s worden de opgaven niet behaald. 

Tegelijkertijd kwam de regionale opgave in het krimpgebied nauwelijks naar voren. De regionale opgave valt in het niet 

bij de opgaven in overspannen woningmarktgebieden. Instrumenten zoals de regeling vermindering verhuurdersheffing 

zorgen voor een kleine verlichting van de lasten, maar zijn geen structurele oplossingen voor een gezond stelsel.  

 

Samen met de andere corporaties in het noorden nemen we deel aan de G13. Een samenwerking met andere corporaties 

om ons gezamenlijk in te zetten voor het noordelijk belang, de onderlinge samenwerking en kennisdeling. In 2020 hebben 

we het initiatief genomen om samen met vijf andere corporaties een plan te maken voor de energietransitie.  

 

Naast de G13 is er in het aardbevingsgebied een intensieve samenwerking tussen acht woningcorporaties verenigd in de 

Kr8. In deze samenwerking werken we mede op verzoek van de Autoriteit Woningcorporaties (AW) en het Waarborgfonds 

Sociale Woningbouw (WSW) aan een afgestemde portefeuillestrategie. In deze afgestemde portefeuillestrategie is er een 

gezamenlijke (kwantitatieve) opgave voor de regio geformuleerd. Ook uit dit traject blijkt dat de problematiek qua krimp 

met name in de goedkope koop een uitdaging gaat worden. Een vervolgonderzoek moet voor inzicht zorgen in de 

kwalitatieve opgave.  

 

Investeren in goede en betaalbare woningen  

Begin 2020 hebben we onze portefeuillestrategie verfijnd. Uit diverse externe rapporten blijkt dat de verwachte krimp 

verschuift. Bij de herijking van onze portefeuillestrategie worden de nieuwste inzichten meegenomen. Via 

assetmanagement vertalen we onze vastgoeddoelen naar concrete projecten voor nieuwbouw, sloop en renovatie. In de 

afgelopen jaren zijn we steeds meer gaan investeren in een toekomstbestendige woningvoorraad. Ook voor 2020 hadden 

we opnieuw meer plannen opgesteld dan het jaar daarvoor. Ten opzichte van de begroting 2020 hebben we minder 

opgeleverd. 

 

In 2020 hebben we 31 nieuwbouwwoningen opgeleverd en 186 woningen gerenoveerd.  
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De beperkingen van de coronamaatregelen, externe procedures, suboptimale interne planningen en werkwijze hebben 

voor vertraging van de uitvoering gezorgd. Ondanks de afsluiting van het boekjaar gaan we de niet gerealiseerde aantallen 

in 2021 uitvoeren. De verschuiving in uitvoering zorgt voor een extra toename van het aantal nieuwbouw en renovaties in 

2021. We maken in de voorbereidingsperiode steeds betere en scherpere afwegingen om zo ook in de realisatie 

voorspelbaarder te worden.  

 

Naast bovenstaande investeringen hebben we ook stappen gezet in het onderhoud van ons bezit. In 2020 hebben we na 

een selectietraject met twee schildersbedrijven afspraken gemaakt om resultaatgericht totaalonderhoud uit te voeren. 

We hebben de keuze gemaakt om de onderhoudswerkzaamheden voor zover deze veilig (conform RIVM richtlijnen) en in 

overleg met bewoners konden worden uitgevoerd door te laten gaan. Ondanks moeilijke omstandigheden en al eerder 

ontstane vertraging, zijn dit jaar bij ruim 500 huurders douches, keukens en/of toiletten (of deel daarvan) vervangen.  

 

De samenwerking met onze aannemers op het gebied van renovatie, nieuwbouw en onderhoud is verder verbeterd. We 

zijn in staat om verder vooruit te kijken, zodat we steeds voorspelbaarder worden in onze planning en begroting. Ook is 

het ons gelukt om goede maatregelen te nemen om onder aangescherpte RIVM richtlijnen te kunnen werken.  

 

Met onze partners op het gebied van nieuwbouw hebben we in 2020 een nieuwbouwcatalogus opgesteld. Deze catalogus 

zorgt voor een standaardisering van onze nieuwbouwtrajecten met daarbij een voorspelbare prijs/kwaliteit verhouding. 

In deze standaardisering is het mogelijk om op met name het esthetisch vlak maatwerk te kunnen leveren. De 

verwachting is dat in 2021 deze catalogus en werkwijze kan worden bekrachtigd.  

 

Investeren in een gastvrije en daadkrachtige organisatie 

Acantus heeft zich ook in 2020 ingezet om de informatievoorziening richting onze huurders en onze interne 

(werk)processen te verbeteren. Mede door de gevolgen van de coronamaatregelen hebben we het mutatieproces versneld 

verder gedigitaliseerd om onze woningen efficiënter te kunnen verhuren en daarmee de leegstand te reduceren.  

 

In 2020 hebben we het programma Umbrella in gebruik genomen. Dit betreft een verdere professionalisering van de 

registratie en afhandeling van contacten en vragen van onze huurders en andere relaties.  

 

In 2019/2020 hebben we ons woonruimteverdeelbeleid geëvalueerd en herijkt. Een grote interne operatie waarbij bij het 

nieuwe model keuzevrijheid en maatwerk meer centraal staan. Gedeeltelijk hebben we afscheid genomen van het 

lotingsmodel en daarvoor in de plaats het aanbodmodel geïntroduceerd. Primair wijzen we nu woningen toe op basis van 

inschrijfduur en daarnaast worden nog een aantal woningen via het lotingsmodel verhuurd. Naast deze wijzigingen zijn we 

met de Groninger corporaties en onze huurdersorganisaties in gesprek om uiteindelijk tot één manier van 

woonruimteverdeling (WRV) in de provincie Groningen te komen. Hiermee willen de huurdersverenigingen en corporaties 

het vinden van een passende huurwoning eenvoudiger maken. 

Investeren in pittige collega’s 

In januari hebben we een medewerkerstevredenheidsonderzoek laten uitvoeren. De vragen waren opgesteld rondom de 
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thema’s werkplezier en duurzame inzetbaarheid. Op basis van onze werkgeversscore is Acantus 

benoemd tot een ‘World-class Workplace’. Organisaties met een World-class Workplace keurmerk 

scoren boven het Nederlandse gemiddelde op goed werkgeverschap.  

 

Om onze personeelsbezetting zowel kwalitatief als kwantitatief op orde te houden is er met 

behulp van Strategische Personeelsplanning een HR-strategie opgesteld. In de organisatie zijn we 

gestart met PIT gesprekken. In deze gesprekken staan de PIT-thema’s (plezier, inzetbaar en 

toekomstbestendig), de bijdrage aan het afdelingsplan, de kernwaarden van Acantus en de 

competenties van de medewerkers centraal. Vanaf 2020 voegen we het thema integriteit toe als 

vast onderdeel van het PIT gesprek. 

 

In 2020 hebben diverse stagiaires, ondanks de coronabeperkingen, een stage bij Acantus kunnen opstarten of afronden. 

We zetten ons in om de samenwerking tussen Acantus en de diverse (hoge)scholen voort te zetten.  

 

1.4 Onze dienstverlening 

 

Waardering dienstverlening 2020 

Maandelijks meet het Kwaliteitscentrum Woningcorporaties Huursector (KWH) voor ons de kwaliteit van onze 

dienstverlening. Hiervoor wordt contact gezocht met onze (ex)huurders over verschillende onderwerpen. In 2020 was het 

eindcijfer voor Acantus een 7,7. Dit cijfer betekent ook dat wij het KWH-Huurlabel, het keurmerk voor goede 

dienstverlening, behouden. Wij zijn tevreden met dit resultaat én vinden dat het altijd beter kan. 

 

In 2020 is door KWH onderzoek gedaan naar het zich ‘thuis voelen’ van onze huurders. Er werd gevraagd naar de woning, 

de buurt en wat Acantus kan doen om het thuisgevoel te verbeteren. 84% van de ondervraagde personen gaf een 

voldoende (6 of hoger). Uit de antwoorden blijkt dat je ‘thuis voelen’ vooral afhangt van het gevoel van veiligheid, goed 

onderhoud en de woonomgeving. Van de ondervraagden geeft 84% aan dat het vooral hun eigen verantwoordelijkheid is 

om zich thuis te voelen. Voor Acantus is de rol weggelegd om voor een goede woning te zorgen (49%). De buurt en 

leefbaarheid volgt met 27%.     
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Aedes Benchmark 2020 

De landelijke branchevereniging voor woningcorporaties, Aedes, stelt ieder jaar een benchmark op. Hierin worden de 

belangrijkste prestaties en kosten van woningcorporaties met elkaar vergeleken. Landelijk beoordelen huurders de 

dienstverlening met een 7,6. Hieronder zijn de prestaties van Acantus inzichtelijk gemaakt.   

 

 
 

A betekent bovengemiddeld, B gemiddeld en C beneden gemiddeld 

 

 
 

Huurverhoging 

In de huurbrief zijn door de minister de maximale huurverhogingspercentages voor sociale huurwoningen vastgelegd. 

Acantus heeft ervoor gekozen om de huurverhoging per 1 juli 2020 wederom beperkt te houden, gelijk aan voorgaande 

jaren. We hebben bewust geen maximale verhoging toegepast en de inkomensafhankelijke huurverhoging niet 

doorgevoerd. Onze huurverhoging bestond uit een gedifferentieerde huurverhoging bij de DAEB woningen van 0% tot 

3,6%.  

- Huurders van DAEB woningen met een huur > 5 % boven de streefhuur hebben een huurverhoging gekregen van 0,0%.  

- Huurders van DAEB woningen met een huur van 5 % boven of beneden streefhuur kregen een gemiddelde verhoging 

van 2,6%.  

- Huurders van DAEB woningen met een huur > 5 % onder de streefhuur hebben een gemiddelde huurverhoging 

gekregen van 3,6%.  

- Bij de niet-DAEB woningen hebben we gekozen voor een gedifferentieerde huurverhoging van 0,0% tot 5,1%.  

- De gemiddelde huurverhoging bedroeg 2,8% 
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Op deze manier vindt er een correctie plaats op prijskwaliteitsverhouding en gaan de woningen richting streefhuur. De 

streefhuur is de huur die Acantus, op basis van haar beleid in relatie tot de kwaliteit en locatie van de woning, wil 

vragen. Wij zetten zo een koers door die we vier jaar geleden hebben ingezet. 

 

Rondom de jaarlijkse huurverhoging in 2020 hebben 82 huurders hiertegen bezwaar aangetekend. De meeste bezwaren 

hadden betrekking op onderhoudsgebreken, de gevolgen van corona of verschil in huur met de buren. Wij hebben contact 

opgenomen met deze huurders en 41 huurders hebben hun bezwaar ingetrokken. Twee huurders konden geen bezwaar 

maken, omdat het een garage of een vrije sector woning betrof. Van 7 huurders is het bezwaar toegewezen. De 

resterende 32 bezwaren zijn voorgelegd aan de Huurcommissie. Eén huurder heeft vervolgens alsnog het bezwaar 

ingetrokken. De Huurcommissie heeft voor alle 31 voorgelegde bezwaren uitgesproken dat het huurverhogingsvoorstel 

redelijk is. 

 

Geschillencommissie 

We proberen onze huurders zo goed mogelijk te helpen. Wanneer een (ex)huurder niet tevreden is over de afhandeling 

van de vraag, is er de mogelijkheid om de Geschillencommissie in te schakelen. Zij geeft advies aan de indiener van het 

geschil en aan Acantus. In 2020 hebben zeven huurders een geschil ingediend. Vier geschillen hebben we alsnog met 

elkaar opgelost of het geschil is ingetrokken. Van twee geschillen die eind 2020 zijn ingediend, heeft er vanwege de 

coronamaatregelen nog geen zitting plaatsgevonden. In 2020 zijn er drie zittingen geweest.   

 

De ingediende geschillen hadden als onderwerp: isolatie en ventilatie, oplevering woning, de handelwijze van Acantus 

richting de indiener van het geschil, aanpassing beleid Acantus, schadevergoeding en medewerking aan overname bij 

vertrek. Vanuit de adviezen van de commissie zijn er een aantal leerpunten voor Acantus naar voren gekomen. Deze 

adviezen worden door het jaar heen geïmplementeerd in onze werkwijze. In 2020 is het reglement Geschillencommissie 

geüpdatet.  

 

Bereikbaarheid  

Naast onze telefonische bereikbaarheid bieden wij onze huurders toegang tot een digitaal huurdersportaal. Het kantoor 

biedt een openbare ruimte met computerfaciliteiten. Wij zien dat er regelmatig gebruik wordt gemaakt van de 

computers.  

 

In 2020 hebben we er aan gewerkt om onze bereikbaarheid te verbeteren. Via een aantal experimenten hebben we acties 

uitgevoerd om met name de telefonische bereikbaarheid te vergroten en zijn we ook via andere kanalen in contact 

getreden met onze huurders. Daarnaast zijn met bijvoorbeeld de introductie van Umbrella en het vernieuwen van de 

kennisbank, belangrijke stappen gezet om onze huurders nog beter te woord te staan.  

 

Huurders en woningzoekenden die online zaken willen regelen, kunnen daarbij hulp ontvangen van een medewerker van 

Acantus. In 2021 willen we middels een promotie en communicatiecampagne realiseren dat 60% van onze huurders hier 

actief gebruik van maakt. Vanaf 2022 willen we dit met 10% per jaar verder laten stijgen. 
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1.5 Onze organisatie  

 

 

 

Fte’s, vacatures en inzetbaarheid 

Voor 2020 was een formatie begroot van 149,26 fte. Per 31 december 2020 zijn we uitgekomen op een formatie van 152,08 

fte, echter met inhuur erbij opgeteld ligt het op 160,1 fte. Deze inhuur betreft met name ziektevervanging en tijdelijke 

uitbreiding van formatie vanwege het aardbevingsdossier. Over de totale organisatie is ons inzetbaarheidspercentage licht 

gestegen. Dat is te danken aan een stijging in inzetbaarheid van de servicemedewerkers. Op kantoor kregen we te maken 

met meer langdurig verzuim en is het inzetbaarheidspercentage met bijna 2% gedaald. 

 

We hebben in 2020 wederom een flink aantal vacatures vervuld. We merken dat we als werkgever meer naamsbekendheid 

hebben verkregen en als aantrekkelijk worden beschouwd vanwege de ambities van onze organisatie en de uitdagingen in 

onze regio. 

 

Ondernemingsraad  

De samenwerking tussen ondernemingsraad (OR), HR en bestuurder is positief. Deze samenwerking is gestoeld op 

wederzijds respect en vertrouwen en dat biedt ruimte om ook kritisch naar elkaar te mogen zijn. In 2020 heeft er vier 

keer een formeel overleg plaatsgevonden en vier keer een informeel overleg. Daarnaast heeft de OR ook eenmaal met 

het gehele managementteam een overleg gehad en eenmaal met de raad van commissarissen. In 2020 waren niet alle 

zetels van de OR bezet. Totdat de OR weer compleet is, vervult de vice-voorzitter de voorzittersrol op tijdelijke basis.  

Vanuit de OR is instemming verleend op de volgende stukken: 

• Verstrekkingenbeleid 

• Vergoeding thuiswerken (n.a.v. COVID-19) 

• RI&E 

• Vergoeding thuiswerkplek (n.a.v. COVID-19) 

• Aanvulling integriteitsbeleid 

 

De OR heeft advies gegeven op de herbenoeming van de bestuurder. 
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Arbozaken 

In 2020 zijn er geen meldingen van asbest incidenten of (bijna) ongevallen geweest. Er zijn 4 meldingen gedaan van 

agressie incidenten. Het gevoel bij onze medewerkers is dat de agressie richting onze medewerkers in 2020 is 

toegenomen.  
 

Governance  

Acantus heeft zich via het Aedes lidmaatschap verbonden aan de Governancecode Woningcorporaties 2020. Wij laten graag 

zien waarop wij aanspreekbaar zijn. Voor inhoudelijke informatie verwijzen wij naar onze website. De AW heeft in haar 

integrale oordeelsbrief 2020 bevestigd dat Acantus voldoet en naar verwachting in de toekomst blijft voldoen aan de 

vereisten op het gebied van good governance, integriteit, rechtmatigheid en financiële continuïteit. 

 

1.6 Vooruitblik 2021 

 

In 2021 gaat onze focus gaat nog meer uit naar de woonwensen en behoeften in de regio, met een nadruk op 

betaalbaarheid van de woonlasten, het realiseren van de benodigde nieuwbouw en renovaties door standaardisatie, 

nieuwe woonconcepten en het in samenwerking met huurders en partners leefbaar houden van de woonomgeving. 

 

Wat zien we om ons heen gebeuren? 

Er gebeurt veel om ons heen. De woonvraag van onze huidige en toekomstige huurders verandert. De opkomende 

vergrijzing, ontgroening, het kleiner worden van huishoudens, het afnemen van het aantal huishoudens en lage inkomens 

in onze regio, dragen bij aan een andere vraag. De bevolkingsdaling is nog steeds voor de lange termijn de trend, al 

verwachten we op korte termijn dat het aantal huishoudens in onze regio stabiliseert, doordat het binnenlandse en 

buitenlandse migratiesaldo positiever lijkt dan was voorspeld.  

 

We zien ook dat het Rijk meer de regie pakt in de aanpak van de woningmarkt en steeds meer vraagt van corporaties. De 

regeldruk stijgt, de belastingen en heffingen die we betalen aan het Rijk zijn fors en hun vraag aan ons om koploper te 

zijn in de energietransitie en vernieuwing van de woningvoorraad, maakt het voor ons een steeds grotere uitdaging om te 

blijven investeren in de regio. Het kunnen bieden van voldoende kwalitatief goede woningen met acceptabele 

woonlasten voor huurders staat daardoor onder druk. Dit vraagt lef en focus om onze opgave in de regio te kunnen 

blijven uitvoeren.  

 

Een andere ontwikkeling is het inzicht dat goede en betaalbare huisvesting slechts één component is die invloed heeft op 

de ontwikkeling van de brede welvaart en leefbaarheid in onze regio. Het gaat namelijk ook om een stabiele economie 

met voldoende werkgelegenheid, onderwijskansen en noaberschap. Het aanpakken van deze brede welvaart vraagt om 

een integrale kijk op de opgave in onze regio, waarin samenwerking met partners het ultieme middel is om dit aan te 

pakken. Dit uit zich onder andere al in de Regiodeal Oost-Groningen.  

 

De gevolgen van de coronacrisis zijn ook in 2021 voelbaar. Op basis van onze analyse en de ontwikkelingen in 2020 

concluderen we dat er geen impact is voor de continuïteit van Acantus. Hierbij hebben we gekeken naar de volgende 

punten: 

• Bedrijfsvoering. Ondanks de genomen maatregelen kunnen onze primaire processen doorgang vinden. Woningen 

kunnen met inachtneming van extra maatregelen na opzegging gewoon weer verhuurd worden. De incasso van huren 

kan volledig op afstand doorgaan. Deze twee processen zijn cruciaal voor het genereren van inkomsten. Ondanks de 

frictie van het omzetten van processen naar een thuiswerkscenario konden ook andere belangrijke processen zoals 

klantcontact, dringende reparatieverzoeken en betalingen doorgang vinden.  

• Debiteuren en huurderving. Er is geen sprake van vraaguitval, de huurderving als gevolg van leegstand loopt slechts 

licht op (circa 0,5%). Uit een kasstroomanalyse blijkt dat we op korte termijn een daling tot zelfs 5% kunnen 

opvangen door bijvoorbeeld investeringen uit te stellen. Voor de langere termijn zijn er geen tekenen dat de vraag 

naar sociale huurwoningen daalt als gevolg van de ontstane situatie. 

• Financiering. De rente liep aanvankelijk eerst licht op maar zakte later in 2020 weer onder het niveau van voor de 

uitbraak. Zo mogelijk stijgt de rente toch in de komende jaren, als gevolg van de coronapandemie. Doordat Acantus 

een relatief laag deel vreemd vermogen, een robuuste kasstroom (ICR) en goede spreiding van het renterisico heeft, 

zal dit slechts impact hebben op de langere termijn en daardoor niet de continuïteit op de korte termijn 

beïnvloeden. 

• Verkoop. Wanneer de coronacrisis op termijn een economische recessie aanwakkert dan zullen naar verwachting 

onze opbrengsten uit verkoop teruglopen. Acantus is niet primair afhankelijk van verkoopopbrengsten maar gebruikt 
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deze voor financiering van haar investeringen. Als de verkoopkasstroom op langere termijn (na 2021) terugloopt 

zullen we het investeringstempo moeten afschalen maar komt de continuïteit niet in gevaar.  

• Vastgoedwaarde. Wanneer er een economische recessie ontstaat zal ook de waarde van het vastgoed dalen. In de 

afgelopen jaren hebben we juist een flinke waardestijging gezien. Gezien het lage aandeel vreemd vermogen 

betekent een waardedaling dat we pas op langere termijn het investeringsvolume moeten temporiseren. Dit is 

echter geen continuïteitsrisico. 

• Onderhoud en investeringen. Vooralsnog konden ondanks – maar ook dankzij - genomen maatregelen vrijwel alle 

onderhoud en investeringen doorgang vinden. Wel zal er vanwege een minder efficiënte voorbereiding of uitvoering 

naar verwachting in verschillende projecten vertraging optreden. Deze vertraging zal de liquiditeit vergroten.  

Op basis van bovenstaande analyse concluderen we dat het coronavirus de continuïteit (en ook liquiditeit) van Acantus 

niet in gevaar brengt. Tegelijk kan de coronapandemie ook een kans zijn voor de regio. Thuiswerken wordt steeds meer 

gemeengoed waardoor de rust en ruimte van Noord- en Oost-Groningen een stimulans kunnen zijn voor de lokale 

woningmarkt. Voor de langere termijn zijn er geen tekenen dat de vraag naar sociale huurwoningen zal dalen. 

 

1.7 Onze focus in 2021 

 

We gaan door met de verhuur van onze woningen. Deze woningen onderhouden we goed, vernieuwen we waar nodig en 

waar geen vraag is of het bezit is niet meer in goede staat, gaan we over tot sloop. De nieuwbouw realiseren we door een 

goede samenwerking met aannemers vanuit een standaard ‘Acantus catalogus’. En hoe paradoxaal het ook klinkt, door de 

standaardisatie krijgen we ruimte om meer maatwerk en kwaliteit toe te voegen. De betaalbaarheid van woningen en de 

leefbaarheid van de woonomgeving zijn zaken die hierbij aandacht krijgen. 

 

Met elkaar ergens aan werken, zorgt ook voor werkplezier. Resultaten behalen we met elkaar! Vanuit onze waarden lef, 

initiatief, gastvrij en dichtbij, naast natuurlijk onze professionaliteit, streven we ernaar elke dag een beetje beter te 

worden. Om goede en betaalbare woningen te kunnen blijven verhuren in onze regio, hebben we voor komend jaar de 

volgende speerpunten: 

 

1. Een betrouwbare samenwerkingspartner 

We willen beter worden in doen wat we beloven. In onze prestatieafspraken met huurdersorganisaties en gemeenten ligt 

vast wat wij voor komend jaar gaan doen. We willen eind 2021 het volgende resultaat bereikt hebben: 

• We hebben structureel inzicht in de ontwikkeling van de woonvraag van huurders en kosten van aannemers. Dit 

vertalen we in een hernieuwde portefeuillestrategie.  

• De uitkomsten van huurderstevredenheid en klachten is input voor verbetering van ons handelen.  

• Plannen voor het vernieuwen en verbeteren van de woningen worden opgesteld in samenwerking met huurders en 

gemeenten en minimaal 80% van deze projecten worden uitgevoerd conform vooraf bepaalde planning. 

• Er zijn vernieuwde afspraken met huurders over de samenwerking vanuit de Wet op het overleg huurders verhuurder. 

• De samenwerking met onze aannemers RO en nieuwbouw scoort goed op kwaliteit, planning, financiën, SROI, sfeer. 

• De diverse teams van Acantus zijn tevreden over de samenwerking tussen de teams.  

• Alle collega’s werken aan hun werkplezier. De manier waarop is besproken in het PIT gesprek met leidinggevenden. 

 

2. Samenwerken aan betaalbaarheid 

Met betaalbaarheid als belangrijke basis voor het woonplezier van onze huurders, is dit onze inzet in het regionaal 

aanpakken van brede welvaart. Om dit te bereiken willen we eind 2021 het volgende resultaat bereikt hebben: 

• Het woonlastenakkoord is volledig geïmplementeerd. 

• 50% van de huurders heeft inzage in het effect van de duurzaamheidsmaatregelen op hun woonlasten.  

• Bij elke woning die we ter verhuur publiceren is inzichtelijk wat de verwachte woonlast is.   

• Er zijn 2 pilotprojecten gestart voor nieuwe woonconcepten. 

• We zetten in op verdere implementatie van de voorzieningenwijzer, bij voorkeur met de gemeente. 

• We nemen initiatief door in de Regiodeal in te brengen wat ons aanbod is in de brede welvaart en wat wij verwachten 

van anderen.  
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1.8 Risicomanagement 

 

Algemeen 

Op weg naar de realisatie van onze doelstellingen hebben we te maken met kansen en risico’s. Acantus heeft haar 

risicomanagementsysteem vormgegeven aan de hand van de twintig principes voor adequaat risicomanagement uit het 

COSO ERM 2017 raamwerk.  

 

Risico analyse 

Binnen Acantus brengen we risico’s gestructureerd in kaart. De risicovoorraad – de lijst met alle potentiële risico’s – 

wordt doorlopend bijgehouden en één keer per jaar door het managementteam gescoord op kans en impact. Hierbij 

wordt zowel gekeken naar de financiële impact als ook naar de maatschappelijke impact van een risico. Uit deze analyse 

volgt een actuele risico top-10. 

 

Risicobereidheid 

Acantus onderneemt met maatschappelijk geld, financiële middelen uit de verhuur van sociale huurwoningen. Acantus 

heeft daarom een relatief lage risicobereidheid. Risico’s die een forse financiële schade kunnen opleveren of de 

reputatie van Acantus kunnen schaden zijn niet aanvaardbaar. Voor deze risico’s worden maatregelen genomen om het 

risico te verkleinen of te voorkomen. Hierdoor daalt het bruto risico als gevolg van de maatregelen naar een 

aanvaardbaar netto risico.  

 

Externe en interne omgeving 

Op basis van een externe analyse concluderen we dat Acantus in een relatief stabiele en voorspelbare omgeving 

opereert. De bedrijfsvoering is slechts beperkt gevoelig voor macro-economische of technologische ontwikkelingen. De 

noodzaak dat huurders moeten instemmen met bouwkundige ingrepen, veranderingen in overheidsbeleid (waaronder 

regelgeving rondom toeslagen) en de gaswinning in het werkgebied zijn de belangrijkste complicerende factoren.  

 

Ook de complexiteit van de interne omgeving is relatief beperkt. De bezittingen – de vastgoedportefeuille – zijn op 

totaalniveau stabiel, de bedrijfsvoering is gecentreerd rondom één locatie in Veendam, de organisatie is duurzaam 

gefinancierd met een beperkt deel vreemd vermogen en processen zijn vaak langjarig op eenzelfde of vergelijkbare wijze 

operationeel.  

 

Belangrijkste risico’s 

In de tabel hieronder de belangrijkste risico’s van Acantus. 

 

Risico Belangrijkste maatrelen 

Strategie / continuïteit 

Het risico bestaat dat de locatie of kwaliteit van het 

vastgoed op lange termijn niet aansluit bij de vraag of dat 

de vraag naar sociale huurwoningen afneemt. 

Acantus herijkt jaarlijks haar 

portefeuillestrategie waarin over een lange 

tijdshorizon (>15 jaar) de vraag en het aanbod 

van sociale huurwoningen bij elkaar wordt 

gebracht. 

Wijzigingen in wet- en regelgeving vormen een belangrijk 

risico voor Acantus. De invoer van de verhuurderheffing of 

verhoging van het btw-tarief zijn hiervan belangrijke 

voorbeelden. Ook kan gedacht worden aan de onzekerheid 

over de toekomst van de huurtoeslag. 

Aangezien het hier om een extern risico gaat, 

kunnen er slechts heel beperkt maatregelen 

genomen worden. Wel zoekt Acantus de 

samenwerking met andere corporaties in het 

gebied en is Acantus lid van belangenvereniging 

Aedes om zo de belangen van de sector zo goed 

mogelijk voor het voetlicht te brengen. 

Vastgoeddata en data m.b.t. huurcontracten zijn van groot 

belang voor de bedrijfsvoering van Acantus. Het verloren 

gaan van deze data of het onrechtmatig onbedoeld 

aanmaken, wijzigen of verwijderen vormt een belangrijk 

risico. 

Acantus heeft stringente maatregelen genomen 

m.b.t. de toegang tot systemen en de verstrekte 

autorisaties. Daarnaast voldoet de opslag van 

data aan hoge eisen. 
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Risico Belangrijkste maatrelen 

De financiële positie van diverse gemeenten in het 

werkgebied staat onder druk. Dit bemoeilijkt de 

samenwerking tussen Acantus en gemeenten. Daarnaast 

zullen gemeenten hierdoor minder kunnen investeren in 

maatschappelijke ondersteuning, groenvoorziening en 

openbare voorzieningen. Dit beïnvloedt de leefbaarheid van 

wijken en buurten, de waarde van het vastgoed van 

Acantus in deze wijken en daardoor ook de toekomst van de 

regio.  

Acantus zet buurtconciërges in om de 

leefbaarheid van wijken en buurten te verhogen. 

Verder wordt via prestatieafspraken met 

gemeenten geprobeerd om de leefbaarheid op 

een zo hoog mogelijk niveau te houden. 

Operationeel / volledigheid van opbrengsten 

Inkomsten uit verhuur vormen de primaire inkomstenbron 

van Acantus. Het risico bestaat dat vastgoed onnodig lang 

leegstaat of niet voor de juiste huurprijs wordt verhuurd. 

Intern wordt wekelijks gerapporteerd over de 

bezettingsgraad van het vastgoed. Daarnaast zijn 

er stringente maatregelen genomen m.b.t. de 

wijzigingen van huurprijzen en worden 

huurprijswijzigingen gelogd en periodiek 

gecontroleerd. 

Acantus kan een aanzienlijk deel van haar kosten verhalen 

op derden. Denk hierbij aan garanties, subsidies, kosten 

voor rekening van (vertrokken) huurders en 

verzekeringsschade. Het zwaartepunt ligt momenteel 

echter op het verhaal van kosten vanuit het 

versterkingsdossier (versterkingsgelden). Deze kosten zijn 

omvangrijk. Het risico bestaat dat niet alle kosten verhaald 

worden. 

Voor de registratie van de projectkosten m.b.t. 

het versterkingsdossier wordt gebruik gemaakt 

van een projectadministratie. Aanvullend wordt 

jaarlijks middels een interne audit de kwaliteit 

van de interne beheersing op dit punt getoetst. 

M.b.t. subsidies worden in 2021 aanvullende 

maatregelen verwacht. 

Financieel 

Het risico bestaat dat de rente stijgt, waardoor ook de 

financieringskosten – een aanzienlijke kostenpost in de 

bedrijfsvoering – stijgen. 

Acantus besteedt zorgvuldig aandacht aan de 

spreiding van het rente- en 

herfinancieringsrisico. 

Acantus ontvangt en verwerkt jaarlijks circa 25.000 

inkoopfacturen. Zonder adequate maatregelen is het risico 

groot dat we betalen voor goederen of diensten die niet 

geleverd zijn. 

Er zijn stringente maatregelen genomen m.b.t. 

de autorisatie van inkoopfacturen en het 

betalingsproces. 

Compliance / financiële verslaggeving 

De marktwaarde van het vastgoed is ruimschoots de 

grootste post in de jaarrekening. De waarde wordt voor een 

zeer belangrijk deel bepaald door schattingen. Het risico 

bestaat dat de marktwaarde niet juist of volledig bepaald 

wordt. 

De marktwaarde komt tot stand op basis van een 

zorgvuldig uitgewerkt proces en wordt uitvoerig 

intern en extern gecontroleerd. 

Belastingen vormen een belangrijke kostenpost voor 

Acantus. Het niet volledig, tijdig of juist aangeven of 

betalen vormt een belangrijk risico. Dit risico concentreert 

zich met name rondom de vennootschapsbelasting. 

Medewerkers worden periodiek bijgeschoold 

m.b.t. fiscale wet- en regelgeving en daarnaast 

wordt gewerkt met een hoogwaardig fiscaal 

dienstverlener ter ondersteuning van het 

aangifteproces voor de vennootschapsbelasting. 

 

Waar nodig worden in 2021 aanvullende maatregelen genomen om de gesignaleerde risico’s verder te verkleinen. 
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2. Financieel verslag 

 
Samen werken aan woonplezier in Noord- en Oost-Groningen. Hiertoe wil Acantus goede en betaalbare woningen voor 

mensen in Noord- en Oost-Groningen aanbieden, nu en in de toekomst. Ons bezit sluit nu nog niet voldoende aan bij de 

woonwensen van onze huidige en toekomstige huurders. We hebben te maken met een grote opgave om ons bezit beter 

op deze wensen af te stemmen en op de aan deze opgave gekoppelde investeringen. Het is daarom van belang dat we 

onze financiële positie bewaken en behouden. Hiervoor sturen we op een aantal financiële doelstellingen: 

• Acantus wil haar vermogen zoveel mogelijk inzetten voor haar taak. Onnodige financiële buffers passen hierin niet. 

In onze meerjarenplanning (waarin onze portefeuillestrategie is doorgerekend) sturen we hierop. 

• De continuïteit van Acantus moet gewaarborgd blijven. De eisen van onze toezichthouders vormen voor ons hierin de 

norm. 

• We sturen op onze operationele kasstroom om onze investeringsmogelijkheden te waarborgen. Dit realiseren we door 

onze bedrijfslasten te beperken en opbrengsten te maximaliseren binnen de grenzen van betaalbaarheid (huren 

maximaal met inflatie verhogen). 

 

2.1 Financiële positie 

 

De financiële positie van Acantus in 2020 is goed. Externe toezichthouders en stakeholders bevestigen dit beeld. Met 

name het oordeel van Autoriteit Woningcorporaties (AW) en van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) zijn 

hierin belangrijk. Het gezamenlijk beoordelingskader van het AW en WSW geeft op financieel vlak vier ratio’s die van 

belang zijn:  

 

Ratio Norm DAEB Niet-DAEB 

ICR > 1,4 (1,8) 3,6 17,2 

Loan to Value* < 85% 33,2% 2,2% 

Solvabiliteit*  > 20% (40%) 63,6% 96,8% 

Dekkingsratio < 70% 16,3% 1,8% 

* De ratio’s Loan to Value en Solvabiliteit worden berekend op basis van beleidswaarde. 
 

Onze ratio’s liggen in 2020 ruim boven de daarvoor gestelde normen. Ook in de komende jaren hebben we hier nog geen 

knelpunten, maar op de langere termijn lijken onze ratio’s onvoldoende om onze opgave volledig te realiseren. Naast 

onze investeringsopgaven en daarmee onze financieringsvraag, is ook de ontwikkeling van de marktwaarde op langere 

termijn hierin cruciaal. Continue monitoring en bijsturing zullen noodzakelijk zijn.  

 

Marktwaarde - beleidswaarde 

Acantus waardeert haar vastgoed op basis van marktwaarde in verhuurde staat (“actuele waarde”). Waarderen tegen 

actuele waarde leidt naar onze mening tot een goed inzicht in de reële waarde van het vastgoed (en dus ook in de 

vermogenspositie) en daardoor in onze volkshuisvestelijke mogelijkheden. Daarbij willen we wel opmerken dat ook het 

beoordelingskader van het AW en WSW ratio’s bevat die afhankelijk zijn van deze marktwaarde en beleidswaarde. 

Autonome mutaties in deze waarden hebben direct invloed op deze ratio’s en dus op het oordeel van het AW en WSW. Dit 

kan gevolgen hebben voor de financierbaarheid van de corporatie en het realiseren van onze opgave. In een markt waarin 

de marktwaarden stijgen, speelt dit risico niet. 

 

De marktwaarde is in 2020 15,4% gestegen ten opzichte van het voorgaande jaar. Dit verschil is voor het overgrote deel 

toe te rekenen aan de verbeterde macro-economische situatie in het werkgebied. Ondanks, of misschien beter, dankzij 

de corona crisis is de waarde van ons bezit sterk gestegen. De stijging in ons werkgebied komt overeen met vergelijkbare 

krimpgebieden als Friesland en Limburg. De stijging is hoger dan in naburige (stedelijke) omgeving. De verklaring hiervoor 

is dat de stijging in ons werkgebied de afgelopen jaren ten opzichte van deze gebieden beperkt is geweest en dat kopers 

zich nu ook (door de hoge waardes en beperkte beschikbaarheid van aantrekkelijke proposities in andere gebieden) zich 

nu ook oriënteren op het werkgebied van Acantus. Het thuis moeten werken door onder andere corona heeft hier een 

positief effect op. 

 

In 2018 hebben het AW en het WSW de beleidswaarde geïntroduceerd. In het kader van het nieuwe integraal 

toezichtskader is besloten om met ingang van het boekjaar 2018 de in de voorgaande jaren gehanteerde bedrijfswaarde 

te vervangen door de beleidswaarde. Corporaties vermelden daarom met ingang van het jaarverslag 2018 de 
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beleidswaarde in plaats van de bedrijfswaarde in de toelichting van de jaarrekening. De ontwikkeling van de 

beleidswaarde wordt deels beïnvloed door de ontwikkeling van de marktwaarde in verhuurde staat, omdat de 

beleidswaarde deze marktwaarde als vertrekpunt neemt.  

 

De beleidswaarde laat zien wat het waarde-effect is van (a) het beschikbaar houden van woningen in het sociale 

huursegment; (b) het betaalbaar houden van de huurprijzen; (c) extra investeringen in de kwaliteit van het vastgoed; en 

(d) extra beheeruitgaven. Het verschil tussen de marktwaarde (€ 1.274 miljoen) en de beleidswaarde (€ 632 miljoen) 

bedraagt voor Acantus € 641 miljoen. Het grootste effect wordt veroorzaakt door het betaalbaar houden van de woningen 

voor onze doelgroep (€ 276 miljoen) en het onderhoud van onze woningen (€ 221 miljoen).  

 

 2020 

x € 1.000 

2019 

x € 1.000 

Marktwaarde in verhuurde staat 1.273.617 1.103.334 

   

Beschikbaarheid (doorexploiteren) (95.477) (136.745) 

Betaalbaarheid (huren) (276.406) (217.608) 

Kwaliteit (onderhoud) (220.974) (220.608) 

Beheer (49.142) 7.120 

   

Beleidswaarde 631.618 535.493 

 

Resultaten 2020 

De resultaten 2020 kunnen ten opzichte van 2019 en de begroting als volgt worden weergegeven. Onderstaande weergave 

is volgens het categorale model en is niet één op één te vergelijken met het functionele model van de resultatenrekening 

in hoofdstuk 5, onderdeel 5.2. 

 

Bedragen x € 1.000 Jaarrekening 

2019 

Begroting  

2020 

Jaarrekening 

2020 

Verschil 

jaarrekening 

t.o.v. begroting 

 

Huren/vergoedingen 85.093 86.279 86.834 555 V 

Netto resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1.485 1.309 1.723 414 V 

Geactiveerde eigen productie - - - -  

Overige bedrijfsopbrengsten 584 245 793 548 V 

Totaal opbrengsten (a) 87.162 87.833 89.350 1.517 V 

      

Afschrijvingen 268 277 263 (14) V 

Waardeveranderingen (140.728) 14.615 (166.197) (180.812) V 

Salarissen 9.194 9.990 9.967 (23) V 

Onderhoudslasten 28.958 37.053 27.083 (9.970) V 

Overige bedrijfslasten 23.376 26.467 24.287 (2.180) V 

Totaal kosten (b) (78.932) 88.402 (104.597) (192.999) V 

      

Exploitatieresultaat (a-b) 166.094 (569) 193.947 194.516 V 

      

Saldo financiële baten en lasten (8.603) (7.428) (6.887) 541 V 

Belastingen (6.425) (2.236) (5.342) (3.106) N 

      

Jaarresultaat na belastingen 151.066 (10.233) 181.718 191.951 V 

* V = voordelig, N = nadelig ten opzichte van de begroting 
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Belangrijkste financiële resultaten  

• Het resultaat na belasting over 2020 komt uit op € 182 miljoen. Net als in 2019 is de stijging van de marktwaarde als 

gevolg van een autonome groei de reden voor het hoge resultaat (2019: € 151 miljoen). 

• De marktwaarde van ons vastgoed in exploitatie is fors gestegen en bedraagt € 1.276 miljoen. De 

waardeveranderingen vastgoedportefeuille laat een grote stijging zien. Deze is vooral te danken aan de autonome 

stijging van de waarde van het vastgoed door macro-economische factoren.  

• Hogere huuropbrengsten door lagere huurderving dan begroot. Op 31-12-2020 stonden er 322 woningen leeg, dit is 

circa 2,4% van ons totale huurwoningbezit. Dit is een minimale stijging (0,1%) ten opzichte van 2019. In deze stijging 

spelen de COVID-19-maatregelen een belangrijke rol, hierdoor hebben we gedurende bepaalde periodes in 2020 niet 

aansluitend kunnen verhuren. Daarnaast zien we door een toename in het aantal renovatieprojecten een 

toenemende projectleegstand.  

• Lagere onderhoudskosten door verschuiving van onderhoud naar investeringen en de hogere geconstateerde kwaliteit 

waardoor onderhoud niet nodig was en vertraging van renovatieprojecten door Corona. 

• Het netto resultaat verkoop vastgoedportefeuille is hoger dan in 2019 en ook hoger dan de begroting. In 2020 zijn 57 

woningen 2 garages verkocht. De begroting bedroeg 17. De hogere verkopen ten opzichte van de begroting is met 

name te danken aan de verkoop van een complex buiten het werkgebied. De gemiddelde verkoopprijs voor het DAEB 

bezit (49 woningen) bedroeg € 113.089 en voor het niet-DAEB bezit (8 woningen) € 279.075 

• De stijging van de belastingen ten opzichte van de begroting is met name te wijten aan de sterkere stijging van de 

WOZ-waardes waardoor de afwaardering in 2020 teruggenomen moet worden en resulteert in een hogere 

belastingdruk. 

 

Kasstroom 

De totale kasstroom over 2020 bedraagt € 2,0 miljoen negatief. Begroot was € 5,4 miljoen negatief. Het operationele 

deel van de kasstroom was, met name als gevolg van lagere onderhoudsuitgaven (-8,0), lagere overige bedrijfsuitgaven (-

3,3) en lagere vennootschapsbelasting (-4,6), € 17,3 miljoen hoger dan begroot.  

De uitgaande investeringskastroom was € 41,1 miljoen lager dan begroot. De onderschrijding van de productie van 

nieuwbouw (- € 25,2 miljoen) en renovaties (- € 14,2 miljoen) zijn hier debet aan. De werkelijke productie nieuwbouw is 

€ 9,8 miljoen hoger doordat een voorschot van de 1.588 subsidie is ontvangen. Doordat de operationele kasstroom € 17,3 

miljoen hoger uitvalt en de investeringskasstroom € 39 4 miljoen lager uitvalt is er minder financieringsbehoefte. 

Hierdoor was het niet noodzakelijk om de begrote lening van € 43,3 miljoen aan te trekken en heeft ook geleid tot een 

extra aflossing van een lening van € 10 miljoen. 

De nieuwbouw- en renovatieactiviteiten zijn in 2020 opnieuw gestegen ten opzichte van het voorgaande jaar. De 

investeringsmachine komt op gang, maar moet nog door versnellen. Er is € 8,0 miljoen meer geïnvesteerd in nieuwbouw 

en renovatie (investeringen 2019: € 17,3 miljoen). Daar staat tegenover dat we hiervoor € 9,9 miljoen hebben ontvangen 

als onderdeel van de subsidie voor Batch 1588. 

 

Verhuurderheffing en vennootschapsbelasting 

De verhuurderheffing en de vennootschapsbelasting zijn twee belastingen die een forse aanslag op kasstroom en dus op 

onze investeringsmogelijkheden doen. De verhuurderheffing wordt berekend als een percentage (0,562%) van de WOZ-

waarde van een woning.  

 

Het kabinet heeft besloten om de fiscale aftrek van rentelasten voor de VPB te beperken. Dit zal in de komende jaren 

een groot effect blijven hebben op de kasstromen van Acantus.  

 

Al met al nemen de niet-beïnvloedbare posten in onze operationele kasstroom toe en wordt het deel dat we kunnen 

inzetten voor onze maatschappelijke taak kleiner. Wij blijven echter ons vermogen, rekening houdend met deze heffing 

en belasting, maximaal inzetten voor onze maatschappelijke taak. 

 

Investeringen 

Investeringen in vastgoedprojecten worden getoetst aan ons investeringsstatuut. De belangrijkste toetsen vanuit dit 

statuut zijn het passen binnen de portefeuillestrategie en het passen binnen de financiële kaders. Doel is niet dat we 

gaan voor maximaal rendement, maar wel dat de financiële ondergrens bewaakt wordt. Acantus wil haar 

portefeuillestrategie realiseren, maar ook haar financiële continuïteit bewaken.  
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Bij investeringen spreken we van een onrendabel deel wanneer het totaal van de investeringskosten hoger zijn dan de 

getaxeerde marktwaarde. Deze onrendabele delen brengen we in mindering op de boekwaarde van het complex. 

 

Overzicht onrendabele investeringen 2020 (bedragen x € 1.000) 

 Begroting Realisatie 

Kosten herstructurering 2.147 (20) 

Onrendabele investeringen bestaand bezit 21.578 10.530 

Onrendabele investeringen nieuwbouw huurwoningen 12.112 (4.813) 

Afwaardering kavels - (420) 

 35.837 5.277 

 

De lagere onrendabele investeringen zijn te verklaren doordat er minder projecten zijn uitgevoerd dan begroot. 

Daarnaast is in verband met de ontvangen subsidie Batch 1.588 is de reeds genomen ORT op enkele nieuwbouwprojecten 

teruggenomen. 

 

Invullen financieringsbehoefte 2020 

In 2020 zijn geen nieuwe leningen aangetrokken. Er zijn 3 leningen afgelost, waarvan een lening van € 10 miljoen in zijn 

totaliteit is afgelost terwijl dit niet begroot was. 

 

De rentelast van de leningenportefeuille ultimo 2020 komt uit op gemiddeld 2,86%. 

 

Renterisico’s 

De financieringsbehoefte is in 2020 toegenomen en zal de daaropvolgende jaren verder toenemen, als gevolg van onze 

investeringsopgave. De investeringen nemen de komende jaren fors toe en kunnen slechts deels uit de operationele 

kasstroom worden gefinancierd. In 2021 zal Acantus nieuwe leningen moeten aantrekken. Daarnaast zullen er in de 

komende jaren reguliere herfinancieringen plaatsvinden. Uiteraard staat de rente hiervan nog niet vast. Hiermee lopen 

we een normaal renterisico. 

 

Acantus heeft in het verleden drie Forward Starting Payers Swaps afgesloten, om leningen met variabele rente te fixeren 

op vaste rente. Hier waren er in 2020 nog twee van over. Een Payers Swap is een rentecontract met een waarde 

ontwikkeling, -afhankelijk van de renteontwikkeling kan dit resulteren in een positieve of een negatieve marktwaarde. 

Kort gezegd zal bij een stijgende rente de swap een positieve waarde krijgen en bij een dalende rente een negatieve 

waarde. 

 

In onze jaarrekening besteden we onder het kopje ‘Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen’, onderdeel 

van de financiële instrumenten, uitgebreid aandacht aan de voorwaarden en uitgangspunten van de door ons gehanteerde 

instrumenten. Zowel onze medewerkers als toezichthouders houden hun kennis over deze financiële instrumenten op 

peil, onder andere door het volgen van seminars. Ontbrekende kennis wordt aangevuld door het inhuren van externe 

deskundigheid. 

 

Financiële vaste activa 

De onder financiële vaste activa vermelde bedragen hebben betrekking op belastinglatenties (€ 6,7 miljoen).  

 

2.2 Statutaire bepalingen Bestuur/Raad van Commissarissen 

 

In de statuten van Stichting Acantus wordt onder artikel 5 lid 1 bepaald dat de leden van het Bestuur geen 

werkzaamheden mogen uitvoeren die onverenigbaar zijn met het besturen van Acantus. Dezelfde bepalingen zijn in 

artikel 14 voor de leden van de Raad van Commissarissen opgenomen. In ditzelfde artikel staat ook vermeld dat de leden 

van de Raad van Commissarissen geen arbeidsovereenkomst met de stichting mogen hebben. We voldoen aan deze 

voorschriften. In artikel 11 is bepaald dat de huurders twee leden voor de Raad van Commissarissen bindend mogen 

voordragen. We voldoen aan dit artikel. 
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3. Verslag Raad van Commissarissen 

 

Samenstelling Raad van Commissarissen 

De Raad van Commissarissen (RvC) bestaat uit minimaal vijf en maximaal zeven leden. De RvC van Acantus bestaat uit 

vijf leden en is samengesteld op basis van complementaire profielschetsen. Jaarlijks wordt geëvalueerd of expertises op 

het gebied van volkshuisvesting, financiën, juridische en bedrijfskundige zaken voldoende geborgd zijn. In 2020 is 

voldaan aan de bepalingen uit de Governancecode Woningcorporaties 2015 en heeft de RvC zich geconformeerd aan de 

nieuwe Governancecode 2020 

 

Benoemingen en herbenoemingen 

Vanuit de Woningwet gelden strikte regels voor de (her)benoeming van commissarissen en bestuurders van 

woningcorporaties. Commissarissen dienen voor benoeming en herbenoeming te worden getoetst op geschiktheid en 

betrouwbaarheid. Dit is bepaald in artikel 25 lid 2 en artikel 30 lid 3 van de Woningwet. In 2020 hebben er geen 

(her)benoemingen plaatsgevonden. Dhr. Kruijer is in december 2019 herbenoemd voor de tweede zittingstermijn 

ingaande per 1 januari 2020. Dit na ontvangst van een positieve zienswijze van de Autoriteit Woningcorporaties (AW).  

 

Samenstelling en rooster van aftreden  

 Op 31 december 2020 was de RvC als volgt samengesteld:  

 

Dhr. H.H. Apotheker (voorzitter) 

Geboren 05-06-1950 

Beroep 1 januari 2019 t/m 5 januari 2020 waarnemend burgemeester Noardeast-Fryslân 

Nevenfuncties Voorzitter RVT NHL Stenden 

Voorzitter RvT Fries Museum/ Keramiekmuseum Princessehof 

Lid Stichting Beheer Cambuur Leeuwarden 

Zittingstermijn 01-05-2017 – 30-04-2021 (1e zittingstermijn) 

Honorering 

PE punten in 2020 

€ 21.800 (excl. Btw) 

2 (i.v.m. coronabeperkingen) 3 punten zijn begin april 2021 ingehaald  

 

Mevr. M.A.E Kuin (vice-voorzitter) 

Geboren 10-07-1962 

Beroep Raad van Bestuur Stichting WIJ Groningen 

Nevenfuncties Lid Raad van Toezicht stichting Bevolkingsonderzoek Noord tot 01-09-2020 

Lid Raad van Toezicht Alliade vanaf 01-09-2021 

Voorzitter Stichting Samen1Plan 

Zittingstermijn 01-01-2018 – 31-12-2021 (1e zittingstermijn) 

Honorering 

PE punten in 2020 

 

€ 14.550 (excl. btw) 

20 

Dhr. M.H. ten Wolde (lid) 

Geboren 19-03-1963 

Beroep Professor (hoogleraar) Privaatrecht Rijksuniversiteit Groningen 

Directeur Hephaestus Groep B.V. 

Nevenfuncties - 

Zittingstermijn 01-03-2019 - 28-02-2023 (1e zittingstermijn) 

Honorering 

PE punten in 2020 

€ 14.550 (excl. btw)   

9 

  

Dhr. J.H. (Johan) Dijkstra (lid) 

Geboren 09-11-1970 

Beroep Gemeentesecretaris Gemeente Oldenzaal 

Nevenfuncties Lid Raad van Toezicht Stichting Openbaar Onderwijs Basis 

Voorzitter Raad van Commissarissen Dimpact 
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Zittingstermijn 01-01-2014 - 31-12-2017 (1e zittingstermijn) 

01-01-2018 – 31-12-2021 (2e en laatste zittingstermijn) 

Honorering 

PE punten in 2020 

€ 14.550 (excl. btw) 

6 

 

Dhr. J.A. (Jan) Kruijer (lid) 

Geboren 04-02-1951 

Beroep Directeur/aandeelhouder Figonance B.V.  

Directeur Bedrijfsvoering bij WoonFriesland 

Nevenfuncties Lid Raad van Commissarissen LTO Bedrijven BV in Wageningen 

Lid Raad van Commissarissen Ommelander Ziekenhuis Groningen BV in Scheemda 

Voorzitter Raad van Commissarissen Van der Meulen Meesterbakkers bv in Hallum 

Lid Raad van Toezicht Saxenburgh Groep (Ziekenhuis en Ouderenzorg Vechtdal) 

te Hardenberg 

Zittingstermijn 25-01-2016 – 24-01-2020 (1e zittingstermijn) 

01-01-2020 – 31-12-2023 (2e en laatste zittingstermijn) 

Honorering 

PE punten 

€ 14.550 (excl. btw) 

37 

 

Bij het beoordelen van de nevenfuncties blijkt dat er conform artikel 3.3.e van het RvC-reglement geen tegenstrijdige 

belangen zijn en dat de leden onafhankelijk toezicht uitoefenen. Conform de Governancecode zijn commissarissen voor 

maximaal twee zittingstermijnen van vier jaar benoembaar. 

 

Vertegenwoordiging op voordracht van de huurders 

De heer Dijkstra en de heer Ten Wolde zitten op voordracht van de huurders in de RvC. Vanuit deze rol hebben zij in 

2020 diverse malen contacten met de huurdersorganisaties gehad.  

 

Toezicht in 2020 

De RvC houdt toezicht op de verantwoording die de bestuurder aflegt en legt zelf ook verantwoording af over het 

gehouden toezicht in onder andere dit jaarverslag. De RvC adviseert de bestuurder daarnaast gevraagd en ongevraagd. 

De RvC geeft de accountant opdracht voor de controle van de jaarstukken. De RvC maakt gebruik van de werkzaamheden 

van de business controller. In 2020 heeft de RvC de bestuurder herbenoemd voor de periode tot medio 2024. 

 

Toetsingskader  

De RvC heeft ook in 2020 haar eigen toetsingskader toegepast. In dit toetsingskader staan huurder, medewerker en 

stakeholder centraal.  Drie toetsingselementen zijn van toepassing:  

• Betaalbaarheid: Dit betreft de woonlasten, passend toewijzen en de huur.  

• Kwaliteit: dit betreft het wooncomfort, passend bij de huur en duurzaamheid. Kwaliteit moet volgend zijn aan de 

ontwikkelingen in de samenleving.  

• Beschikbaarheid: Dit betreft de goede/juiste 

woning op de goede/juiste plek  

 

De verbinding tussen betaalbaarheid en kwaliteit 

betreft het reserveren van financiële middelen. De 

verbinding tussen kwaliteit en beschikbaarheid 

betreft o.a. portefeuillesturing en demografische 

ontwikkelingen.  

 

De verbinding tussen beschikbaarheid en 

betaalbaarheid betreft de doorstroming en het 

samenwerken met stakeholders. Flexibilisering en 

adaptiviteit zijn daarbij belangrijke uitgangspunten. 

Naast dit toetsingskader sluit de RvC aan bij het 

toetsingskader van de business controller. Dit 

toetsingskader bestaat uit de volgende toetsen: 
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• Compliance toets 

• Strategische toets 

• Interne beheersing toets 

• kwaliteitstoets 

Bij elk besluit of goedkeuring heeft de RvC in haar afwegingen bovenstaand toetsingskader in de afwegingen 

meegenomen.  

 

Vanuit het toetsingskader heeft de RvC bij de besluitvorming specifiek gelet op: 

• Meerwaarde van de activiteiten van Acantus 

• Risico’s van de activiteiten die Acantus onderneemt 

• Betaalbaarheid en efficiëntie 

• Verslaglegging en rapportages, zowel financieel als inhoudelijk 

• Naleven van toepasselijke wet- en regelgeving 

 

Naast bovenstaande heeft de RvC in 2020 overkoepelend gelet op de maatschappelijke bijdrage en maatschappelijke 

investeringen van Acantus in algemene zin. Daarnaast houdt de RvC het brede spectrum van de rol van Acantus ook met 

betrekking tot leefbaarheid, verduurzaming en innovaties in de gaten.  

 

Vergaderingen 

De RvC heeft in 2020 acht keer overleg gevoerd (waarvan tweemaal met de accountant erbij) in aanwezigheid van de 

bestuurder. Een deel van deze overleggen waren vanwege de coronapandemie digitaal. De RvC heeft in 2020 eenmaal 

overleg gehad met de Ondernemingsraad (OR). Tijdens dit overleg is met name aandacht geweest voor de kennismaking 

met de nieuwe OR, de effecten van corona, de uitdagingen waar Acantus voor staat en de interne organisatie. Ook heeft 

de RvC éénmaal gesproken met het managementteam. De voorzitter van de RvC heeft 12 keer bilateraal overleg met de 

bestuurder gehad, o.a. ter voorbereiding op de RvC vergaderingen. 

 

De RvC heeft eenmaal formeel overleg gehad met de Huurderskoepel Acantus (HKA) en de Huurdersorganisatie Oldambt 

(HOO). In het bijzijn van de andere lokale huurdersorganisaties is er een fietstocht in Winschoten georganiseerd waar de 

HOO Winschoten aan de RvC heeft gepresenteerd. De RvC wordt doorlopend geïnformeerd over berichtgeving en 

correspondentie vanuit de AW en Aedes. Bij de vergaderingen van de RvC is de bestuurder aanwezig en afhankelijk van 

de onderwerpen zijn ook leden van het managementteam en/of de business controller uitgenodigd. De bestuurssecretaris 

verzorgt de verslaglegging en stelt de besluiten-actielijst op. Onderstaand een aantal onderwerpen die in 2020 bijzondere 

aandacht hebben gehad. 

 

Aardbevingsdossier 

Het aardbevingsdossier heeft veel impact op Acantus en haar huurders. De ontwikkelingen volgen elkaar in een rap tempo 

op. Acantus is onder andere via de bestuurder goed aangehaakt bij deze ontwikkelingen. De RvC wordt goed op de hoogte 

gehouden over de voortgang en wordt bij beslissingen die een forse impact op Acantus en haar huurders in het 

aardbevingsdossier hebben vroegtijdig betrokken. In 2020 is er mede op initiatief van Acantus een bijeenkomst met 

andere raden van commissarissen uit het aardbevingsgebied georganiseerd (oog voor de Regio) om de onderlinge 

samenwerking in onder andere dit dossier kracht bij te zetten. Ook heeft de RvC aangedrongen op een goede 

verslaglegging en rapportage ten aanzien van alle opeenvolgende ontwikkelingen in dit dossier. De RvC ziet dat de 

samenwerking en voortgang in dit dossier op stoom raakt en ziet de complexiteit en intensiteit van dit dossier. Een 

nauwe afstemming tussen bestuurder en RvC blijft ook in de komende periode gewenst. In 2020 heeft Acantus in 

samenwerking met de gemeente Delfzijl, NCG en BVZ ook voor Zandplantenbuurt Zuid een convenant gesloten. Uitkomst 

van dit convenant is dat Acantus ook de huurders van de 204 huurwoningen in de Zandplatenbuurt Zuid perspectief kan 

bieden zoals dat in 2019 is gelukt voor Zandplatenbuurt Noord. De RvC is content met deze richting en uitkomst.  

 

Investeringsprojecten  

De RvC hecht veel waarde aan de doorontwikkeling van ons vastgoed. Naast Delfzijl heeft Acantus ook veel nieuwbouw en 

renovatieprojecten in de andere gemeenten opgestart of afgerond. Daarbij is de RvC scherp op de verhoudingen tussen 

gemeente, huurdersorganisaties en Acantus. De RvC heeft specifieke aandacht voor de  voorspelbaarheid en 

realisatiekracht van Acantus. Dit blijft voor Acantus een aandachtspunt. De bestuurder heeft in 2020, zoals statutair 

vastgelegd, twee investeringsprojecten met investeringswaarde boven de drie miljoen euro aan de RvC ter goedkeuring 

voorgelegd. Dit betreft het nieuwbouwproject aan de Jan van Galenlaan in Winschoten en het nieuwbouwproject 
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Diepswal in Scheemda.  

 

Woonlastenakkoord 

In 2020 is het woonlastenakkoord tussen de huurdersorganisaties en Acantus opgesteld. Een goed resultaat voor de 

huurders en Acantus wat in goed onderling overleg tot stand is gekomen. De RvC is groot voorstander van een dergelijke 

samenwerking en heeft dit akkoord en dus besluit van de bestuurder met veel genoegen goedgekeurd.  

 

Prestatieafspraken 2020 

Conform de Woningwet zijn er ook weer in 2020 prestatieafspraken gemaakt met gemeenten en huurdersorganisaties. 

Het ‘bod’ en de uiteindelijke afspraak is met de RvC gedeeld en hieraan is door de RvC goedkeuring verleend. Tussentijds 

is de RvC, in informerende zin, op de hoogte gebracht van de voortgang. De RvC ziet in de toekomst graag meer 

wederkerigheid in deze prestatieafspraken. De inspanningsverplichtingen van de gemeente kunnen hierin meer benoemd 

worden om zo ook daadwerkelijk de gezamenlijke uitdaging en inspanning te onderstrepen.  

 

Herbenoeming bestuurder 

De RvC heeft in het voorjaar van 2020 mevrouw Tijsma voor vier jaren herbenoemd als bestuurder van Acantus. Afgelopen 

jaren heeft Acantus laten zien dat zij samen met haar huurders bijdraagt aan plezierig wonen in een fijne woonomgeving en 

dat de nodige investeringsopgave op gang is gebracht. Acantus is een duidelijke koers gaan varen, waar Acantus zichzelf een 

duidelijke positie heeft gegeven in relatie tot gemeenten, andere corporatie en regio. De Raad van Commissarissen is blij dat 

ze mevrouw Tijsma, met draagvlak van de huurdervertegenwoordigers, de ondernemingsraad en het managementteam 

konden herbenoemen en zo de goede samenwerking en ingeslagen koers kunnen voortzetten. De Raad van Commissarissen 

heeft de bestuurder de opdracht meegegeven om in de komende jaren specifiek aandacht te hebben voor 

huurdersparticipatie, presteren naar vermogen, goed werkgeverschap (werkplezier) en risicomanagement. 

 

Zelfevaluatie  

De RvC vindt het belangrijk jaarlijks haar eigen functioneren onder de loep te nemen. Hiertoe dient deze zelfevaluatie. De 

behoefte is daarbij om vooral het goede gesprek met elkaar te voeren en in te zoomen op die zaken die voor deze RvC van 

belang zijn. In 2020 heeft de RvC deze zelfevaluatie zelfstandig zonder begeleiding uitgevoerd. Tijdens deze zelfevaluatie is 

onder andere gesproken over het gehanteerde toetsingskader, de onderlinge samenwerking en de aandachtspunten in deze 

samenwerking voor komend jaar. 

 

Commissie Markt en Maatschappij 

Sinds 2019 heeft de RvC een Commissie Markt en Maatschappij. Deze commissie bestaat uit: mevr. Kuin, dhr. Apotheker, 

de bestuurder mevr. Tijsma, de manager Strategie en Beleid en facultatief de manager Wonen en/of medewerkers van 

het team Strategie & Beleid. Doelstelling van deze commissie is om de meest recente ontwikkelingen op het gebied van 

Markt en Maatschappij in relatie tot de positie van Acantus in de regio uitgebreider te kunnen bespreken. Onderwerpen 

die ter sprake kunnen komen zijn o.a: (markt)onderzoeken, ontwikkelingen wonen/welzijn/zorg, portefeuillestrategie, 

biedingen en prestatieafspraken.  

 

In 2020 is de commissie Markt en Maatschappij eenmaal bij elkaar gekomen. Vanwege Corona is de 2e bijeenkomst 

verschoven naar 2021.  Tijdens deze bijeenkomst heeft de commissie nader gesproken over de uitkomsten van het 

woningmarktonderzoek in Noord Groningen en hoe deze te interpreteren voor de herijking van de portefeuillestrategie.  

 

Remuneratiecommissie 

In 2020 heeft de remuneratiecommissie (bestaande uit mevr. Kuin en dhr. Ten Wolde) de RvC geadviseerd over: 

• Traject herbenoeming bestuurder 

• Positieve beoordeling naar aanleiding van het jaargesprek met de bestuurder 

• Bezoldiging van de bestuurder 

• Traject herbenoeming van dhr. Apotheker (2e termijn) 

• Vergoeding van de RvC en bestuurder 2021 

 

Twee van de leden van de RvC heeft door de beperkingen van de Coronapandemie niet de te behalen PE punten gehaald. 

Begin 2021 worden deze tekorten aan PE-punten ingehaald. 
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Auditcommissie 

De auditcommissie (bestaande uit de dhr. Kruijer en dhr. Dijkstra) is in 2020 onder andere betrokken geweest bij: 

• Financiële informatieverschaffing (waaronder de financiële tertiaalrapportages en treasury rapportages) 

• Bespreken van de jaarrekening en het accountantsverslag, het jaarverslag en de begroting. Deze zijn ter goedkeuring 

voorgelegd aan de RvC 

• Het bedrijfsplan 2021 

• De (financiële uitwerkingen) m.b.t. de portefeuillestrategie 

• Het toetsingskader van de business controller 

• Risicomanagement, waaronder een AVG audit en fraude risico analyse  

• Het werkplan 2021 van het team Audit & Control 

• Naleven/opvolgen van aanbevelingen en opmerkingen van de externe accountant 

 

De vergaderingen van de auditcommissie vinden plaats in aanwezigheid van de bestuurder, businesscontroller, 

bestuurssecretaris en op uitnodiging de manager Bedrijfsvoering & Financiën. In het kader van good governance vergadert 

de auditcommissie één keer per jaar, met de business controller, waarbij de bestuurder niet aanwezig is. 

 

Bestuursbesluiten die goedkeuring ontvingen van de RvC:  

De RvC heeft de volgende documenten en besluiten van de bestuurder in 2020 vastgesteld goedgekeurd: 

• Goedkeuring bod en definitieve prestatieafspraken 2021 

• Goedkeuring investering Jan van Galenlaan Winschoten 

• Instemming ingeslagen richting Convenant Zandplatenbuurt Zuid 

• Goedkeuring Woonlastenakkoord 

• Goedkeuring actualisatie portefeuillestrategie 

• Goedkeuring investeringsstatuut 

• Goedkeuring begroting, jaarplan en treasuryjaarplan 2021 

 

De RvC heeft zelfstandig de volgende besluiten genomen: 

• Vaststellen van het jaarbericht 2019 en decharge bestuurder 

• Besluit herbenoeming bestuurder 

• Voorgenomen besluit herbenoeming voorzitter RvC 

• Vastelling visie professioneel opdrachtgeverschap 

• Besluit selectie accountant 2020 e.v. 

Bezoldiging bestuurder en RvC 2021 

 

Directie in 2020 

  

Naam (functie)  Mevrouw A. (Anita) Tijsma 

Geboren  2 september 1968 

Nevenfuncties  Adviesraad Stichting Leergeld Oost-Groningen  

(allen onbezoldigd) Bestuur VNO/NCW Groningen 

 Bestuur Nationaal Programma Groningen (tot oktober 2020) 

 Voorzitter Kr8 corporaties (vanaf juli 2020) 

 Adviesraad stichting leergeld Oost Groningen    

Benoeming 2e termijn 1 juli 2020 – 30 juni 2024 

Aantal PE-punten 15 in 2020 (31 in 2019) 

Honorering  € 187.807 
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Jaarrekening 
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4. Jaarrekening 

 

 4.1 Balans per 31 december 2020 (na voorstel verwerking resultaat) 

 
 

Activa   

Bedragen x € 1.000 31-12-2020 31-12-2019 

   

Vaste activa   

Vastgoedbeleggingen   

1. DAEB-vastgoed in exploitatie 1.248.824 1.079.008 

2. Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 23.715 22.866 

3. Vastgoed in ontwikkeling (eigen exploitatie) 5.878 3.147 

 1.278.417 1.105.021 

Materiële vaste activa   

4. Onroerende en roerende zaken t.d.v. de exploitatie 3.469 3.684 

 3.469 3.684 

Financiële vaste activa   

5. Latente belastingvordering 3.330 - 

 3.330 - 

   

Som der vaste activa 1.285.216 1.108.705 

   

Vlottende activa   

Voorraden   

6. Vastgoed bestemd voor verkoop (woningen) 1.077 1.460 

7. Vastgoed bestemd voor verkoop (kavels) 1.827 1.559 

8. Magazijnvoorraden 341 372 

 3.245 3.391 

Vorderingen   

9. Huurdebiteuren 563 652 

10. Belastingen en premies sociale verzekeringen 1 5.504 

11. Overige vorderingen 3.587 752 

12. Overlopende activa 7.025 1.157 

 11.176 8.065 

Liquide middelen   

13. Liquide middelen 9.302 11.255 

   

Som der vlottende activa 23.723 22.711 

   

Totaal activa 1.308.939 1.131.416 
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Passiva   

Bedragen x € 1.000 31-12-2020 31-12-2019 

   

Eigen vermogen   

14. Overige reserves 414.819 383.618 

15. Herwaarderingsreserve 652.356 501.838 

 1.067.175 885.456 

   

Voorzieningen   

16. Voorziening voor onrendabele investeringen en 

herstructureringen 

7.322 5.838 

17. Latente belastingverplichtingen - 419 

18 . Overige voorzieningen 349 433 

Totaal voorzieningen 7.671 6.690 

   

Langlopende schulden   

19. Leningen overheid 8.281 8.780 

20. Leningen kredietinstellingen 194.970 215.576 

Totaal langlopende schulden 203.251 224.356 

   

Kortlopende schulden   

21. Schulden aan kredietinstellingen 11.106 1.536 

22. Schulden aan leveranciers 2.214 1.929 

23. Belastingen, premies sociale verzekering en pensioenen 7.991 2.619 

24. Overige schulden 940 3.182 

25. Overlopende passiva 8.591 5.648 

Totaal kortlopende schulden 30.842 14.914 

   

   

   

   

   

   

   

   

   

Totaal passiva 1.308.939 

 

1.131.416 
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4.2 Winst-en-verliesrekening over het boekjaar 2020 (functionele indeling) 

 

Bedragen x € 1.000 2020 2019 

   

26. Huren 84.113 82.631 

27. Opbrengsten servicecontracten 2.720 2.462 

28. Lasten servicecontracten (2.458) (2.250) 

29. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten (5.466) (5.001) 

30. Lasten onderhoudsactiviteiten (35.187) (36.815) 

31. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit (13.955) (12.886) 

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 29.767 28.141 

   

32. Opbrengst verkocht vastgoed in ontwikkeling 565 752 

33. Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling (57) (28) 

Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 508 724 

   

34. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 7.602 4.431 

35. Toegerekende organisatiekosten (74) (82) 

36. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille (6.388) (3.671) 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1.140 678 

   

37. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille (5.931) (12.186) 

38. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille 

171.707 152.899 

39. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop 

421 15 

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 166.197 140.728 

   

40. Opbrengst overige activiteiten 554 411 

41. Lasten overige activiteiten (62) (52) 

Nettoresultaat overige activiteiten 492 359 

   

42. Overige organisatiekosten (2.787) (3.036) 

   

43. Leefbaarheid (1.370) (1.500) 

   

44. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 13 21 

45. Rentelasten en soortgelijke kosten (6.900) (8.624) 

Saldo financiële baten en lasten (6.887) (8.603) 

   

Resultaat voor belastingen 187.060 157.491 

   

46. Belastingen resultaat (5.342) (6.425) 

   

Resultaat na belastingen 181.718 151.066 
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4.3 Kasstroomoverzicht over het boekjaar 2020 

 

Bedragen x € 1.000 2020 2019 

     

Kasstroom operationele activiteiten   

Ontvangen huren zelfstandige huurwoningen 79.458  77.889  

Ontvangen huren onzelfstandige wooneenheden 25  39  

Ontvangen huren intramuraal 3.713  3.516  

Ontvangen huren maatschappelijk onroerend goed 721  605  

Ontvangen huren bedrijfsmatig onroerend goed 205  204  

Ontvangen huren parkeervoorzieningen 118  118  

Ontvangen vergoedingen 2.456  2.452  

Overige bedrijfsontvangsten 391  610  

Ontvangen interest 733  22  

  87.820  85.455 

Betalingen aan werknemers (10.177)  (9.761)  

Onderhoudsuitgaven (29.043)  (28.686)  

Verhuurderheffing (6.875)  (4.051)  

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat (89)  (63)  

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden (867)  (1.156)  

Overige bedrijfsuitgaven (14.158)  (16.519)  

Betaalde interest (7.655)  (8.428)  

Vennootschapsbelasting 1.651  (5.811)  

  (67.213)  (74.657) 

Kasstroom uit operationele activiteiten  20.607  10.798 

     

Kasstroom investeringsactiviteiten   

Verkoopontvangsten bestaande huur  5.191  4.173  

Verkoopontvangsten grond 207  835  

(Des)investeringenontvangsten overig -  -  

  5.398  5.008 

Nieuwbouw huur woongelegenheden (3.977)  (12.398)  

Aankoop woongelegenheden -  -  

Woningverbetering, woon- en niet-woongelegenheden (12.285)  (4.880)  

Sloopuitgaven, woon- en niet-woongelegenheden (145)  (355)  

  (16.407)  (17.633) 

Kasstroom uit investeringsactiviteiten  (11.009)  (12.625) 

     

Kasstroom financieringsactiviteiten   

Nieuwe te borgen leningen -  44.200  

Aflossing geborgde leningen (11.536)  (39.497)  

Kasstroom uit financieringsactiviteiten  (11.536)  4.703 

     

Wijziging kortgeldmutaties (15)  1.339  

  15  1.339 

     

Mutatie geldmiddelen  (1.953)  4.215 

     

Liquide middelen per 1-1 11.255  7.040  

Liquide middelen per 31-12 9.302  11.255  

Mutatie  (1.953)  4.215 
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4.4 Toelichting waarderingsgrondslagen 

 

Algemeen 

Acantus heeft de jaarrekening opgesteld volgens de bepalingen van de woningwet, de Regeling Toegelaten Instellingen 

Volkshuisvesting (RTIV) en het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (BTIV). Dit besluit schrijft de toepassing 

van BW2 Titel 9 voor, behoudens enkele specifieke uitzonderingen. Verder zijn de door de Raad voor de 

Jaarverslaggeving uitgegeven richtlijnen toegepast, waaronder Richtlijn 645 ‘Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting in 

het bijzonder.  

Daarnaast zijn de bepalingen uit de Wet Normering Topinkomens van toepassing. 

Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2020 tot en met 31 december 2020. Alle bedragen luiden in 

euro’s, tenzij anders vermeld. 

De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op basis van historische kosten, met 

uitzondering van de post vastgoed in exploitatie die tegen marktwaarde is gewaardeerd. Tenzij bij de desbetreffende 

grondslag voor de specifieke balanspost anders wordt vermeld, worden de activa en passiva gewaardeerd volgens het 

kostprijsmodel. 

Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop zij betrekking hebben. Winsten worden slechts opgenomen voor 

zover zij op balansdatum zijn gerealiseerd. Verplichtingen en mogelijke verliezen die hun oorsprong vinden voor het 

einde van het verslagjaar, worden in acht genomen indien zij voor het opmaken van de jaarrekening bekend zijn 

geworden. De jaarrekening is opgemaakt op 28 mei 2021. 

 

Stichting Acantus 

Stichting Acantus is formeel opgericht bij akte van 31 december 2001 (Kamer van Koophandel te Groningen nummer 

02319720) en toegelaten als instelling uitsluitend werkzaam in het belang van de volkshuisvesting bij Koninklijk Besluit 

van 24 april 1964, nummer 55. In het Nationaal Register Volkshuisvestingsinstellingen staat Acantus ingeschreven onder 

nummer 3217, VROM-nummer L 1793. Op 12 augustus 2016 zijn de statuten gewijzigd en is onze naam gewijzigd van 

Stichting Acantus Groep in Stichting Acantus. Statutair is Stichting Acantus gevestigd te Veendam. Het fysieke 

vestigingsadres is Aquapark 7, 9641 PJ te Veendam. Acantus is aangesloten bij Aedes, vereniging van woningcorporaties, 

en onderschrijft de Governancecode Woningcorporaties 2015.  

 

Continuïteit 

Als gevolg van het uitbreken van de coronacrisis is een onzekere situatie ontstaan, Deze onzekerheid wordt mede 

veroorzaak door maatregelen welke door de overheid worden ingesteld om de verspreiding van het coronavirus te 

beperkten. De impact op Acantus is vooralsnog beperkt. De effecten voor Acantus zijn toegelicht in het verslag van het 

bestuur. Acantus is van mening dat de organisatie de huidige situatie vooralsnog aan kan en de processen hun doorgang 

kunnen vinden.  

 

Op basis van de huidige vermogenspositie en liquiditeitspositie van Acantus is de inschatting dat de economische 

gevolgen voor Acantus in de voorzienbare periode beperkt zijn, en niet zullen leiden tot een risico voor de continuïteit. 

De in de jaarrekening gehanteerde grondslagen van waardering en bepaling van het resultaat zijn dan ook gebaseerd op 

de continuïteitsveronderstelling. 

 

Salderen 

Een actief en een post van het vreemd vermogen worden gesaldeerd in de jaarrekening opgenomen uitsluitend indien en 

voor zover: er een deugdelijk juridisch instrument beschikbaar is om het actief en de post van het vreemd vermogen 

gesaldeerd en simultaan af te wikkelen; en het stellige voornemen bestaat om het saldo als zodanig of beide posten 

simultaan af te wikkelen. 

 

Aardbevingen 

Acantus heeft woningen in een gebied waar aardbevingen optreden. Dit heeft nu en in de toekomst effect op onder meer 

bedrijfsvoering en risico’s en daarmee de jaarrekening. 

 

In deze paragraaf gaan wij in op de effecten van aardbevingen voor Acantus. Allereerst wordt ingegaan op de risico’s en 

de beheersing daarvan waarna wordt aangegeven om welk vastgoed het gaat. Vervolgens bespreken we de reeds ontstane 

schade en de afhandeling hiervan, de waarde en waarderingseffecten, en de activiteiten op het gebied van versterken en 

verduurzamen. Tot slot wordt ingegaan op de gevolgen voor de jaarrekening. 
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Risico’s en risicobeheersing aardbevingen 

Door de ligging van het vastgoed wordt Acantus geconfronteerd met diverse belangrijke risico’s ten aanzien van de 

waardering van het vastgoed en de toekomstige bedrijfsvoering als gevolg van de aardbevingen. De risico’s kunnen als 

volgt worden geduid: 

 

Vastgoed algemeen 

• Risico op afnemende leegwaarde en/of vertraagde verkopen door verandering van het sentiment in de markt ten 

aanzien van de bewoonbaarheid van de omgeving. Dit in aanvulling op de demografische -ontwikkelingen in de regio 

(waarde schade). 

• Risico op lagere kasstroom door leegstand vanwege onverhuurbaarheid en/of afnemende vraag en/of vertraagde 

oplevering van nieuwbouwprojecten en daardoor latere start van huurinkomsten (exploitatie-schade). 

• Risico van directe fysieke schade aan het vastgoed (herstelschade). 

• Risico van verplichtingen tot versterking van het bezit om deze aardbevingsbestendig te maken, dit in lijn met de 

Nederlandse Praktijkrichtlijn voor aardbevingsbestendig bouwen (versterkingsschade). 

• Risico van hogere bouwkosten bij nieuwbouw waar geen extra baten tegenover staan (bouwschade). 

 

Bedrijfsvoering 

• Risico van extra kosten door verhoogde aandacht/extra te leveren inspanningen voor de exploitatie van het vastgoed 

en/of in de contacten met huurders, belanghebbenden, overheid en projectontwikkeling. 

• Risico van aansprakelijkheid voor kosten bij optreden van persoonlijke ongelukken bij huurders als gevolg van 

aardbevingsschade. 

• Risico van kosten als gevolg van inspanningen om schade te beperken of moeten voorzien in noodvoorzieningen zowel in 

de bedrijfsvoering als in de huisvesting van huurders. 

• Risico van extra financieringskosten doordat reparatie van schades c.q. inspanningen om schades te behandelen en/of 

te beperken eerder gemaakt moeten worden dan vergoeding (huuropbrengsten en/of externe financiering) wordt 

ontvangen. 

 

Over de risico’s is ook overleg gevoerd met de Autoriteit Woningcorporaties. De Autoriteit volgt de ontwikkelingen in het 

aardbevingsgebied. Acantus informeert de Autoriteit over de gevolgen voor hun portefeuilleplan. 

 

De exploitanten van het gaswinningsgebied zijn wettelijk verplicht de schade en de kosten van het voorkomen van schade 

als gevolg van gaswinning te vergoeden (artikel 6:177 lid 1 en lid 4 BW, artikel 6:174 BW lid 3 BW en/of 6:162 BW in 

combinatie met art. 6:96 lid 1 en lid 2 onder a en b BW). 

 

Vastgoedbezit in aardbevingsgebied 

Acantus heeft bezit in het gebied waar aardbevingen optreden. Vastgoedeigenaren in de provincie Groningen, in het 

bijzonder Oost-Groningen en in gedeelten van de stad Groningen worden geconfronteerd met mogelijke schade aan het 

vastgoed als gevolg van aardbevingen veroorzaakt door de gaswinning door de NAM. 

 

Schade aan onroerend goed 

Op grond van wettelijke bepalingen was de exploitant van de gasvelden, zijnde de NAM, aansprakelijk voor alle schade 

als gevolg van de exploitatie van de gasvelden. Inmiddels heeft het Ministerie van Economische Zaken de NAM op afstand 

gezet en heeft het de verantwoordelijkheid voor het herstel van de aardbevingsschade, het versterken van het vastgoed 

en het compenseren van de waardevermindering op zich genomen. 

 

Effecten van aardbevingen op de waarde en waardering van woningen 

Aardbevingen kunnen een effect hebben op de woningmarkt en daarmee de waardering van het onroerend goed. Dit 

raakt de jaarrekening voor zowel de marktwaarde in verhuurde staat en hiermee ook de beleidswaarde.  

Het effect van aardbevingen op de marktwaarde is per definitie onderdeel van de marktwaarde zoals deze is opgenomen 

in de balans van Acantus. Hierbij zijn zowel de verwachte kasstromen als de gehanteerde parameters met de bestaande 

kennis ingeschat. Gezien de aard van de problematiek geldt hier een meer dan normale onzekerheid. 

De rechtbank in Assen heeft in 2015 uitspraak gedaan waardoor waardedaling van onroerend goed als gevolg van 

aardbevingen aangemerkt kan worden als schade en daarmee in aanmerking komt voor een vergoeding door de 

exploitant, de NAM. De inhoud van dit vonnis is in januari 2018 overgenomen door het gerechtshof Arnhem-Leeuwarden. 

Acantus wordt hiermee toegelaten tot een schadestaatprocedure waarin de omvang van de schade dient te worden 
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vastgesteld. Acantus heeft op 30 oktober 2018 de NAM aansprakelijk gesteld voor de waardevermindering en op 

november 2019 is de in november 2018 ingezette schadestaatprocedure geactiveerd.  

Acantus ervaart dat er in Noordoost-Groningen sprake is van afnemende transactievolumes tegen lagere prijzen én dat 

transacties vooral plaatsvinden tussen lokale partijen en bewoners. In hoeverre de daling in leegwaarden wordt 

veroorzaakt door economische ontwikkelingen (economische recessie, krimp) of door de aardbevingen is volgens 

taxateurs op dit moment nog niet te duiden.  

 

Er is vanwege concrete aardbevingsschade in de waardering van het vastgoed is per 31 december 2020 geen rekening 

gehouden met een mogelijke impairment. Voor schade hanteert Acantus het uitgangspunt dat alle schade wordt vergoed.  

 

Voor DAEB-vastgoed gewaardeerd op basis van beleidswaarde zoals opgenomen in de toelichting bij de jaarrekening, is 

het effect slechts beperkt waarneembaar, omdat dit vastgoed gewaardeerd is op het door de AW en WSW voorgeschreven 

model. Voor de daarbij gehanteerde uitgangsposities wordt verwezen naar de toelichting in paragraaf 4.4 

(waarderingsgrondslagen) en paragraaf 4.5 (toelichting op de balans) zoals opgenomen in de toelichting op de 

jaarrekening. Het effect van afnemende verhuurbaarheid in de toekomst c.q. dalende restwaarde aan einde levensduur 

door aardbevingsschade is op dit moment onbekend en daarmee niet in de waardering begrepen.  

 

Versterken, verduurzamen en eisen nieuwbouw 

Lopende en in planning zijnde nieuwbouwprojecten in ons totale werkgebied zijn getoetst aan de vigerende Nederlandse 

Praktijkrichtlijn voor aardbevingsbesteding bouwen (NPR). Daar waar nodig zijn bij bouwprojecten direct aanpassingen 

aangebracht in overleg met de NCG. De meerkosten zijn geclaimd bij de NAM. In de planvorming van de overige 

nieuwbouwprojecten worden de eisen van de vigerende NPR toegepast voor zover de nieuwbouwregeling in vergoeding 

van kosten voorziet. In geval van aardbevingsbestendig bouwen worden meerkosten ingediend bij de NAM. Dit geldt ook 

voor de kosten die verband houden met vertraging in de planvorming en/of realisatie als gevolg van onzekerheden ten 

aanzien van de noodzaak tot versterken. 

 

Gevolgen voor de jaarrekening 

Als gevolg van bovenstaande omstandigheden bestaan belangrijke onzekerheden ten aanzien van de waardering van het 

DAEB- en niet-DAEB-vastgoed per 31 december 2020. Gezien de status van de inventarisatie van de technische en 

economische schade aan het vastgoed, de status van de Nederlandse Praktijkrichtlijn voor aardbevingsbestendig bouwen, 

het ontbreken van voldoende referentie-transacties (zeker bij complexgewijze verkopen die de basis vormen voor een 

marktwaarde waardering) en de lopende gesprekken en procedures met de NAM en overige stakeholders zijn de 

financiële consequenties hiervan vooralsnog niet op voldoende betrouwbare wijze te bepalen. 

 

Acantus heeft tevens beoordeeld of zij financieel in staat is om de gevolgen van de aardbevingsschade (timingverschil 

tussen uitgaande kasstromen als gevolg van schadeherstel en -beperking en extra kosten in haar bedrijfsvoering én te 

ontvangen vergoedingen) op te vangen en de toekomstige bedrijfsvoering te kunnen continueren. Naar de mening van het 

bestuur, met de kennis per balansdatum is er geen aanleiding om te veronderstellen dat Acantus hier niet toe in staat 

zou zijn. Een mogelijke lagere waardering van het vastgoed heeft geen direct effect op de leningsvoorwaarden. Borging 

van de financiering bij het Waarborgfonds is en blijft mogelijk, wanneer per balansdatum aan de criteria van het 

Waarborgfonds (zijnde rentedekking, solvabiliteit en Loan-to-value) wordt voldaan. Deze situatie leidt niet tot directe 

opeisbaarheid van de financiering. Acantus schat dit risico ten aanzien van de continuïteit op dit moment nog als laag in. 

 

Te ontvangen schadevergoedingen en/of versterkingsgelden worden ingerekend voor zover Acantus beschikt over een 

formele beschikking. Op dit moment ligt er een beschikking ter hoogte van € 101,7 miljoen voor de versterkingsopgave in 

Zandplatenbuurt Noord in Delfzijl. Een nadere uiteenzetting ten aanzien van de verwerking is opgenomen onder het 

kopje "ontvangen overheidssubsidies". De werkzaamheden zijn hier reeds voor begonnen. Daarnaast heeft Acantus een 

potentiële vordering als gevolg van de waardedaling van ons vastgoed waarvoor een schadestaatprocedure loopt. De 

potentiële inkomsten uit de schadestaatprocedure zijn vanwege de onzekerheid met betrekking tot de uitkering van 

gelden niet verwerkt in de jaarrekening. 

 

Stelselwijziging 

Met ingang van boekjaar 2020 worden uitgaven na eerste verwerking van vastgoed in exploitatie verwerkt in 

overeenstemming met artikel 14a van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015. De regeling maakt 

onderscheid tussen onderhoud en verbetering. Er is sprake van onderhoudsuitgaven indien de uitgaven worden gedaan om 

de eenheid of het complex in dezelfde technische en bouwkundige staat te houden. Investeringen voor verbetering 
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betreffen de uitgaven met als doel het technisch of functioneel verbeteren van een verhuurbare eenheid, dan wel 

complex. Onderhoudsuitgaven worden in het resultaat verwerkt, uitgaven die kwalificeren als verbetering worden als 

onderdeel van de kostprijs van het vastgoed verwerkt. 

Waar vanaf 2020 de SBR-notitie leidend is om te komen tot een verdeling tussen onderhoud en investering, hebben wij 

tot en met 2019 alle kosten verdeeld volgens een eigen inschatting die haar grondslag vond in de BDO-lijst (fiscale 

praktijkhandleiding onderhoud en verbetering woningcorporaties), waarbij veelal de fiscale grondslagen werden gevolgd 

voor investeringscriteria.  

De overgang naar deze nieuwe definities is aangemerkt als een stelselwijziging. Deze is verwerkt als stelselwijziging in 

overeenstemming met RJ 140 ‘Stelselwijzigingen’, met dien verstande dat gebruik is gemaakt van de overgangsbepaling 

om in afwijking van RJ 140 ‘Stelselwijzigingen’ deze stelselwijziging prospectief te verwerken. Om deze reden zijn de 

vergelijkende cijfers van de balans ultimo 2019 en de winst-en-verliesrekening over 2019 niet aangepast.  

De volgende posten van de balans, de winst-en-verliesrekening en het kasstroomoverzicht worden beïnvloed door de 

stelselwijziging: 

 DAEB-vastgoed in exploitatie (balans) 

 Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie (balans)  

 Voorziening voor onrendabele investeringen en herstructureringen (balans) 

 Lasten onderhoudsactiviteiten (winst-en-verliesrekening) 

 Overige waardeveranderingen van vastgoedportefeuille (winst-en-verliesrekening) 

 Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille (winst-en-verliesrekening) 

 Onderhoudsuitgaven (kasstroomoverzicht) 

 Verbeteruitgaven (kasstroomoverzicht). 

 

Schattingswijziging 

Bij de totstandkoming van de cijfers in de jaarrekening is een aantal schattingswijzigingen in de marktwaarde in 

verhuurde staat van de onroerende zaken in exploitatie geëffectueerd.  

 

Aanpassing van deze parameters heeft plaatsgevonden om aan te sluiten bij de vereisten zoals geduid in het Handboek 

modelmatig waarderen marktwaarde. Conform de richtlijnen voor de jaarverslaggeving is de schattingswijziging 

prospectief verwerkt.  In de toelichting van de balans is onder de post Vastgoedbeleggingen een verloopstaat opgenomen 

ten aanzien van de marktwaardering. 

 

Financiële instrumenten 

Onder financiële instrumenten worden zowel primaire financiële instrumenten (zoals vorderingen en schulden), als 

afgeleide financiële instrumenten (derivaten) verstaan. 

 

In de toelichting op de onderscheiden posten van de balans wordt de reële waarde van het desbetreffende instrument 

toegelicht als die afwijkt van de boekwaarde. Indien het financiële instrument niet in de balans is opgenomen, wordt de 

informatie over de reële waarde gegeven in de toelichting op de ‘Niet in de balans opgenomen rechten en 

verplichtingen’. 

 

Primaire financiële instrumenten 

Voor de grondslagen van primaire financiële instrumenten wordt verwezen naar de behandeling per -balanspost van de 

‘Grondslagen voor de waardering van activa en passiva’. 

 

Afgeleide financiële instrumenten (derivaten)  

Financiële derivaten waarbij de onderliggende waarde niet beursgenoteerd is, worden tegen kostprijs opgenomen. Indien 

per balansdatum de reële waarde lager is dan de kostprijs, dan wel negatief is, wordt het derivaat ten laste van de 

winst-en verliesrekening afgewaardeerd naar de lagere reële waarde, tenzij kostprijshedge-accounting wordt toegepast. 

Bij de bepaling van de lagere reële waarde wordt het effect van lopende rente buiten beschouwing gelaten. 

 

Hedge-accounting 

Acantus maakt gebruik van financiële instrumenten in de vorm van renteswaps ter afdekking van de risico’s met 

betrekking tot renteschommelingen. Acantus waardeert deze renteswaps onder toepassing van RJ 290 op basis van 

kostprijs hedge-accounting indien aan de op basis van RJ 290 van toepassing zijnde voorwaarden wordt voldaan. Acantus 

past hedge-accounting toe op basis van generieke documentatie per individuele hedgerelatie. Acantus documenteert de 

wijze waarop de hedge relaties passen in de doelstellingen van het risicobeheer, de hedge strategie en de verwachting 
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aangaande de effectiviteit van de hedge. 

 

Kostprijshedge-accounting algemeen 

Het effectieve deel van financiële derivaten die zijn toegewezen voor kostprijshedge-accounting, wordt tegen kostprijs 

gewaardeerd. Op iedere balansdatum wordt bepaald of er een indicatie is voor ineffectiviteit door de kritische 

kenmerken van het hedge-instrument te vergelijken met de kritische kenmerken van de afgedekte positie. In het geval 

dat de kritische kenmerken van het hedge-instrument en de kritische kenmerken van de afgedekte positie niet aan elkaar 

gelijk zijn, is dit een indicatie dat de kostprijshedge een ineffectief deel bevat. In dat geval wordt een kwantitatieve 

ineffectiviteitsmeting uitgevoerd door het vergelijken van de cumulatieve verandering van de reële waarde van het 

hedge-instrument met de cumulatieve verandering van de reële waarde van de afgedekte positie sinds het aanwijzen van 

de hedgerelatie. Ineffectiviteit wordt in de winst- en verliesrekening verwerkt indien en voor zover uit de kwantitatieve 

ineffectiviteitsmeting (cumulatief) een verlies blijkt. Indien het hedge-instrument afloopt of wordt verkocht, beëindigd 

of uitgeoefend, dan wel indien de hedge niet langer voldoet aan de voorwaarden voor hedge-accounting, dient de 

woningcorporatie kostprijshedge-accounting te staken. De verdere verwerking en waardering van de afgedekte positie en 

het hedge-instrument zijn afhankelijk van de specifieke omstandigheden. Wij verwijzen naar RJ 290.639. 

 

Schattingen 

Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse schattingen. Dit is inherent aan het toepassen van de 

geldende verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder is dit van toepassing op de bepaling van de marktwaarde van het 

vastgoed in exploitatie. De waardebepaling van het vastgoed is geen exacte wetenschap. Dit betreft de grootste post 

waar het bestuur een inschatting over moet maken voor de jaarrekening van Acantus.  

 

De marktwaarde is als volgt te definiëren: 

Marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen vastgoed tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper 

na behoorlijke marketing in een zakelijke transactie zou worden overgedragen op de peildatum, waarbij partijen met 

kennis van zaken, prudent en zonder dwang zouden hebben gehandeld. 

 

Voor de waardering in de jaarrekening wordt de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerd. Om een inschatting van de 

marktwaarde te maken, wordt voor een derde deel van ons bezit gebruik gemaakt van externe taxaties en wordt twee 

derde deel intern gewaardeerd. Acantus heeft procesmatig veel maatregelen genomen om te waarborgen dat ook het 

intern gewaardeerde deel marktconform wordt gewaardeerd. Uitgaande van de gegeven definitie van de marktwaarde en 

de aan de taxateur opgelegde norm op het gebied van kennis en uitvoering wordt in de markt de nauwkeurigheid van de 

waardering geacht te liggen binnen een bandbreedte van 10 procent plus en min de waarde.  

 

Gescheiden verantwoording DAEB/ niet-DAEB 

In de toelichting zijn de volgende gescheiden overzichten opgenomen:  

• Balans DAEB per 31 december 2020 

• Balans niet-DAEB per 31 december 2020 

• Winst- en verliesrekening DAEB over 2020 

• Winst- en verliesrekening niet-DAEB over 2020 

• Kasstroomoverzicht DAEB over 2020 

• Kasstroomoverzicht niet-DAEB over 2020 

Bij de opstelling van deze overzichten zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd: 

 

• Voor zover direct toewijsbaar heeft scheiding plaatsgevonden op VHE-niveau of subcomplexniveau. 

• Waar niet direct toewijsbaar heeft scheiding plaatsgevonden op basis van de verdeelsleutel 98,63%* DAEB en 1,37%* 

niet-DAEB, met uitzondering van de volgende posten: 

o Alle posten gerelateerd aan de leningen zijn 100% toegewezen aan DAEB. 

o Alle posten gerelateerd aan leefbaarheid zijn 100% toegewezen aan DAEB. 

 

*Deze verdeelsleutel is bepaald op basis van de totale kostenfactor van ons DAEB- en niet-DAEB-bezit. 
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Grondslagen voor waardering van activa en passiva 

 

Vastgoedbeleggingen 

 

DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie  

 

Classificatie en kwalificatie 

Het vastgoed in exploitatie is op objectniveau geclassificeerd naar DAEB- en niet-DAEB-vastgoed. DAEB-vastgoed omvat 

woningen in exploitatie met een huurprijs onder de huurtoeslaggrens (art. 13 WHT), het maatschappelijk vastgoed en het 

overige sociale vastgoed. De huurtoeslaggrens is een algemeen huurprijsniveau dat jaarlijks per 1 juli door de minister 

van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties wordt vastgesteld. Ultimo 2020 bedraagt deze grens € 737,14 (2019:  

€ 720,42). Het niet-DAEB-vastgoed omvat woningen in exploitatie met een huurprijs boven de huurliberalisatiegrens en 

commercieel vastgoed. 

Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerendgoed dat is verhuurd aan maatschappelijke organisaties, waaronder zorg-, 

welzijns-, onderwijs- en culturele instellingen en dienstverleners. 

 

Waardering  

Het DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie wordt bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de verkrijgings- of 

vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten. Na eerste verwerking wordt het vastgoed in exploitatie gewaardeerd op 

basis van actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de 

waardering plaats tegen de marktwaarde in verhuurde staat. Het Besluit actuele waarde is niet van toepassing. 

 

Op grond van artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering tegen 

marktwaarde in verhuurde staat plaats overeenkomstig de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling 

toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 (‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’). Bij het toepassen van 

het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’ wordt door Acantus de full-versie gehanteerd. Voor een verdere 

toelichting op de toepassing van het waarderingshandboek wordt verwezen naar de toelichting op de balans. 

 

Winsten of verliezen ontstaan door een wijziging in de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie, worden verantwoord 

in de winst- en verliesrekening over de periode waarin de wijziging zich voordoet. Daarnaast wordt ten laste van de 

overige reserves een herwaarderingsreserve gevormd. De herwaarderingsreserve is per waarderingscomplex bepaald aan 

de hand van het positieve verschil tussen de marktwaarde en de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Bij het bepalen van 

de oorspronkelijke verkrijgings- of vervaardigingsprijs wordt geen rekening gehouden met afschrijvingen en 

waardeverminderingen die in het verleden in aanmerking zijn genomen. 

 

Onderhoudsuitgaven worden geactiveerd indien dit een uitbreiding betreft ten opzichte van de oorspronkelijke staat van 

het object, een modernisering van het gehele object (ingrijpende verbouwing) of indien dit de levensduur van het object 

verlengt. De overige onderhoudslasten worden rechtstreeks ten laste van het resultaat gebracht. 

 

Grondslagen voor de bepaling van de beleidswaarde 

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Acantus en beoogt inzicht te geven in de verdiencapaciteit van haar 

vastgoed in exploitatie, uitgaande van dit beleid. Onder de beleidswaarde wordt verstaan de contante waarde van de aan 

een actief of samenstel van activa (kasstroom genererende eenheden) toe te rekenen toekomstige kasstromen uitgaande 

van het beleid van Acantus. De grondslagen voor de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie (zelfstandige- en 

onzelfstandige woongelegenheden) komen overeen met de grondslagen voor de bepaling van de marktwaarde, met 

uitzondering van: 

1. Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een uitpondscenario en geen 

rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in exploitatie. Hierbij wordt tevens uitgegaan van 

eeuwigdurende looptijd in de eindwaarde. Ten aanzien van de gehanteerde exit yield wordt direct aangesloten bij 

de gehanteerde methodiek volgens het Handboek modelmatig waarderen. Deze is daarmee niet langer als 

vrijheidsgraad toegepast. 

2. Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het ingeschatte moment van 

(huurders)mutatie. De streefhuur betreft de huur die volgens het beleid van Acantus bij mutatie in rekening wordt 

gebracht, passend binnen de geldende wet- en regelgeving, feitelijke beklemmingen en prestatieafspraken met 

gemeenten. Acantus hanteert in haar beleid een streefhuur van 65-75% van de maximaal redelijke huur. 

3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het (onderhouds)beleid van Acantus en het 
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als onderdeel daarvan vastgestelde meerjaren onderhoudsprogramma voor het vastgoedbezit, in plaats van 

onderhoudsnormen in de markt. Acantus hanteert hierbij de volgende uitgangspunten ten opzichte van de 

marktwaarde: 

a. in de marktwaarde wordt onderhoud als vrijheidsgraad gebruikt, hierin wordt de VTW 

(VastgoedTaxatieWijzer) gebruikt.  

b. in de beleidswaarde is de onderhoudsnorm bepaald aan de hand van de begroting. 

4. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerlasten, overige directe lasten en deels overige organisatiekosten in 

plaats van marktconforme lasten ter zake. Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten die 

rechtstreeks zijn te relateren aan de verhuur- en beheeractiviteiten van Acantus en zoals deze worden opgenomen 

onder het hoofd ‘lasten verhuur en beheeractiviteiten’ in de resultatenrekening.  

 

De beleidswaarde van BOG/MOG/ZOG is gelijk aan de marktwaarde en hierbij wordt dus verondersteld dat de 

marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen beleidsuitgangspunten. 

 

Voor zover afwijkend voor de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerde uitgangspunten, zijn de 

gehanteerde uitgangspunten voor de toekomstige exploitatie - zoals toegepast voor de bepaling van de beleidswaarde 

van de activa in exploitatie - afgeleid van de meerjarenbegroting (ontwikkeling streefhuur, onderhoudslasten en de 

lasten van verhuur & beheer) en geënt op de wettelijke voorschriften opgenomen in RTiV artikel 151. Acantus heeft 

hierbij uitgangspunten bepaald die mede van invloed zijn op de beleidswaarde. Wijzigingen van deze uitgangspunten zijn 

derhalve van invloed op deze waarde. 

 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie  

Dit betreft lopende investeringen in nieuwe complexen (nieuwbouw) bestemd voor eigen exploitatie. De complexen in 

aanbouw worden gewaardeerd tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs dan wel de lagere marktwaarde. De kostprijs 

omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs en de hieraan direct toerekenbare overige kosten. 

 

Ontvangen (overheids)subsidies 

In een aantal gevallen worden overheidssubsidies ontvangen voor verbetering, sloop en nieuwbouw van ons vastgoed. 

Deze subsidies worden in mindering gebracht op de kosten en op het nieuw te realiseren actief en, daar waar van 

toepassing, in mindering op de kosten in het resultaat. 

 

Acantus heeft, uit hoofde van het convenant dag gesloten is met de gemeente Delfzijl, in 2020 een beschikking 

ontvangen voor de versterkingsopgave in Zandplatenbuurt Noord in Delfzijl ter hoogte van maximaal € 101,7 miljoen 

(hierna in de jaarrekening: Batch1588). Dit betreft een subsidie voor de gemaakte kosten ten behoeve van de sloop (en 

alle daarbij behorende kosten) en de nieuwbouw van 386 woningen. Daarnaast krijgen wij een vergoeding van 4% over de 

eerder genoemde kosten ter dekking van de overheadkosten. Een standaardbedrag van € 20.000 per woning is niet 

subsidiabel. De startdatum voor de subsidiabele kosten betreft 1 januari 2019 en het project heeft een standaard looptijd 

van 5 jaar, met de mogelijkheid van verlenging. De (te) ontvangen subsidie wordt pas verwerkt op het moment dat de 

kosten daadwerkelijk gemaakt zijn. Met de gemeente Delfzijl is overeengekomen dat ook de gemaakte projectkosten 

vóór 1 januari 2019 subsidiabel zijn. 

De belangrijkste subsidievoorwaarden zijn dat de gemaakte kosten betrekking hebben op de sloop- nieuwbouw van 

complexen in aardbevingsgebied. 

 

Per 31 december 2020 is een bedrag van € 17,3 miljoen aan totale kosten in de jaarrekening opgenomen die als volgt 

onder te verdelen is: 

 Bedragen x 

€ 1.000 

Kosten nieuwbouw 18.098 

Sloopkosten 448 

4% Overhead 742 

Eigen bijdrage (1.960) 

 17.328 

 

Hiervan is per 31 december 2020 reeds € 10.599.266 ontvangen. 

Eenmaal per jaar vindt er met ingang van 2021 een accountantscontrole plaats en bij afronding van het gehele project. 
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De controle op het eerste voorschotbedrag van € 10,6 miljoen heeft inmiddels reeds plaatsgevonden en daar is een 

goedkeurende verklaring voor afgegeven. 

 

Korting verhuurderheffing wegens sloop en/of nieuwbouw 

Het kabinet vraagt een financiële bijdrage van verhuurders van woningen door middel van de verhuurderheffing. 

Verhuurders betalen op grond van de Regeling Vermindering Verhuurderheffing minder verhuurderheffing als ze 

investeren in onder andere: 

• sloop in krimpgebieden 

• nieuwbouw van huurwoningen met een huur onder de eerste aftoppingsgrens 

De vermindering op de verhuurderheffing wordt in mindering gebracht op de kostprijs van het nieuw te realiseren actief. 

 

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen de kostprijs 

(verkrijgingsprijs of vervaardigingsprijs), minus eventuele investeringssubsidies, verminderd met cumulatieve 

afschrijvingen en eventueel cumulatieve bijzondere waardeverminderingsverliezen. 

 

De afschrijving is lineair en gebaseerd op de verwachte gebruiksduur, rekening houdend met de restwaarde. Indien de 

verwachting omtrent de afschrijvingsmethode, gebruiksduur en/of restwaarde in de loop van de tijd wijzigingen 

ondergaat, worden deze wijzigingen als een schattingswijziging verantwoord. Er wordt afgeschreven vanaf het moment 

van ingebruikneming. Op terreinen wordt niet afgeschreven. Kosten voor periodiek groot onderhoud worden geactiveerd 

waarna het vervolgens lineair wordt afgeschreven over de economische levensduur. 

 

Buiten gebruik gestelde onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen de 

kostprijs dan wel de lagere opbrengstwaarde. De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden 

niet langer in de balans opgenomen na vervreemding of wanneer geen toekomstige prestatie-eenheden van het gebruik of 

de vervreemding worden verwacht. 

 

Latente belastingvorderingen 

Een latente belastingvordering of -verplichting wordt gevormd voor tijdelijke verschillen tussen de waardering van activa 

en passiva volgens jaarrekeninggrondslagen en fiscale grondslagen. Verder wordt een latente belastingvordering 

opgenomen voor verrekenbare tijdelijke waarderingsverschillen en voor beschikbare voorwaartse verliescompensatie voor 

zover het waarschijnlijk is dat er in de toekomst fiscale winst beschikbaar zal zijn voor verrekening. Bij de inschatting 

van verrekenbare fiscale winsten wordt geen rekening gehouden met toekomstige (beleids)beslissingen van de corporatie. 

 

De berekening van de latente belastingvorderingen en -verplichtingen geschiedt tegen de op het einde van het boekjaar 

geldende belastingtarieven dan wel tegen de in komende jaren geldende tarieven, voor zover reeds bij wet vastgelegd.  

 

De waardering van latente belastingverplichtingen en -vorderingen wordt gebaseerd op de fiscale gevolgen van de door 

Acantus, per balansdatum, voorgenomen wijze van realisatie of afwikkeling van de betreffende activa en passiva waarbij 

sprake is van tijdelijke waarderingsverschillen. Waardering vindt plaats tegen de contante waarde. Contantmaking 

geschiedt tegen een disconteringsvoet op basis van de voor de rechtspersoon geldende rente voor langlopende leningen 

(2,86%), onder aftrek van belasting op basis van het huidige belastingtarief (25%). Voor het vastgoed dat is bestemd voor 

doorexploitatie is sprake van fiscale faciliteiten die het mogelijk maken dat latenties na afloop van de levensduur worden 

doorgeschoven naar nieuw vastgoed. In het geval dat het zeer waarschijnlijk is dat voor het betreffende vastgoed geen 

fiscale afwikkeling gedurende de levensduur zal plaatsvinden, wordt rekening gehouden met de fiscale afwikkeling 

gebaseerd op de voorgenomen wijze van realisatie na afloop van de levensduur. Dit betekent dat de contante waarde van 

de latentie door de zeer lange periode tot het moment van afwikkeling naar nihil tendeert. De latentie voor grondposities 

is nominaal verantwoord omdat er geen inschatting gemaakt kan worden van de realisatietermijn. 

 

De opgenomen latenties hebben betrekking op de waardering van langlopende schulden en rentederivaten, fiscaal te 

realiseren afschrijvingen op vastgoed in exploitatie, de grotendeels gesloopte Vennenflat, onze grondposities en nog 

terug te nemen afwaardering van ons onroerend goed ten dienste van exploitatie naar een lagere WOZ-waarde. Latente 

belastingvorderingen zijn opgenomen onder de financiële vaste activa indien de verwachte looptijd groter is dan een 

jaar. Het bedrag dat vermoedelijk binnen één jaar verrekenbaar zal zijn is in de toelichting vermeld.  
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Voorraden 

Vastgoed bestemd voor verkoop (woningen) 

Vastgoed bestemd voor verkoop betreft de voorraad woningen die per ultimo boekjaar niet verhuurd zijn en zijn 

aangewezen voor verkoop. Vastgoed bestemd voor verkoop wordt gewaardeerd tegen de verkrijgingsprijs dan wel 

vervaardigingsprijs of lagere netto-opbrengstwaarde. Deze lagere netto-opbrengstwaarde wordt bepaald door individuele 

beoordeling van de voorraden. 

 

De verkrijgingsprijs wordt bepaald op basis van de marktwaarde op moment van herclassificatie. De vervaardigingsprijs 

omvat de bouwkosten, de directe loonkosten en de overige kosten 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. 

 

Vastgoed bestemd voor verkoop (kavels) 

De projecten nieuwbouwkavels die nog niet aan derden zijn verkocht, zijn gewaardeerd tegen de voortbrengingskosten, 

inclusief doorbelasting van interne kosten dan wel lagere opbrengstwaarde. 

De lagere opbrengstwaarde is de verwachte verkoopprijs en wordt bepaald op basis van taxaties dan wel recente 

verkooptransacties onder aftrek van kosten voor verkoop. 

 

Grondposities 

Dit betreft onbebouwde gronden waarop ooit huizen van Acantus hebben gestaan en die gesloopt zijn. Aangezien er nog 

geen inzicht bestaat in de bestemming van deze grondposities, worden ze gerubriceerd onder de post ‘Voorraden, 

onderdeel vastgoed bestemd voor verkoop (kavels)’. De posities worden gewaardeerd tegen kostprijs of de lagere 

opbrengstwaarde van € 3,50 per m2. Mutaties in de grondposities worden in het resultaat verantwoord. Mutaties kunnen 

zijn toevoegingen door sloop of onttrekking door verkoop of nieuwbouw DAEB-vastgoed. 

 

Magazijnvoorraden 

De voorraad onderhoudsmaterialen is gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs. 

 

Vorderingen 

De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de 

geamortiseerde kostprijs. De reële waarde en geamortiseerde kostprijs zijn gelijk aan de nominale waarde. Noodzakelijk 

geachte voorzieningen voor mogelijke verliezen als gevolg van oninbaarheid worden in mindering gebracht. Deze 

voorzieningen worden bepaald op basis van individuele beoordeling van de vorderingen. 

 

Liquide middelen 

Liquide middelen bestaan uit kasgelden en banktegoeden en een spaarrekening met een looptijd korter dan een jaar. 

Rekening-courantschulden bij banken zijn opgenomen onder schulden aan kredietinstellingen onder kortlopende 

schulden. De liquide middelen worden gewaardeerd tegen nominale waarde. 

 

Herwaarderingsreserve 

Acantus vormt een herwaarderingsreserve voor:  

- waardevermeerderingen van activa waarvan waardeveranderingen in de winst-en-verliesrekening worden opgenomen 

en waarvoor geen frequente marktnoteringen bestaan. 

 

De herwaarderingsreserve wordt bepaald voor het vastgoed dat wordt gewaardeerd op marktwaarde. De 

herwaarderingsreserve wordt op complexniveau gevormd. De omvang van de herwaarderingsreserve voor het vastgoed 

wordt op iedere balansdatum bepaald op basis van het verschil tussen de boekwaarde op basis van marktwaarde en de 

boekwaarde op basis van historische kostprijs. Bij de bepaling van de boekwaarde op basis van historische kostprijs wordt 

geen rekening gehouden met afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingen. Bij de vorming van de 

herwaarderingsreserve wordt geen rekening gehouden met belastingen. 

Het gerealiseerde deel van de herwaarderingsreserve wordt ten gunste van de overige reserves gebracht.  

 

Voorzieningen 

Een voorziening wordt gevormd voor verplichtingen waarvan het waarschijnlijk is dat zij zullen moeten worden 

afgewikkeld door uitstroom van middelen en waarvan de omvang redelijkerwijs is te schatten. De omvang van de 

voorziening wordt bepaald door de beste schatting van de bedragen die noodzakelijk zijn om de desbetreffende 
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verplichtingen en verliezen per balansdatum af te wikkelen. Voorzieningen worden gewaardeerd tegen contante waarde, 

met uitzondering van de voorzieningen die tegen nominale waarde worden gewaardeerd als het effect van de tijdswaarde 

niet materieel is. 

 

Voorziening jubileumuitkering  

De voorziening is getroffen in verband met de cao-afspraken ten aanzien van toekomstige uitkeringen en jubilea. Het 

gaat hierbij om langdurige dienstverbanden en dienstverbandbeëindiging. De hoogte is gebaseerd op 

anciënniteitprincipes. De voorziening is contant gemaakt tegen de actuele marktrente. 

 

Voorziening onrendabele investeringen  

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke verplichtingen verwerkt die 

kunnen worden gekwalificeerd als ‘intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd’. Hiervan is sprake wanneer 

uitingen namens de woningcorporatie zijn gedaan richting huurders, gemeenten en overige stakeholders aangaande 

verplichtingen inzake toekomstige herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is 

gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de woningcorporatie rondom projectontwikkeling en herstructurering. Van 

een feitelijke verplichting is sprake indien de formalisering van de verplichting heeft plaatsgevonden. 

 

Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele investeringen en herstructureringen worden als bijzondere 

waardeverandering in mindering gebracht op de boekwaarde van het complex waartoe de investeringen gaan behoren. 

Indien en voor zover de verwachte verliezen de boekwaarde van het desbetreffende complex overtreffen, wordt voor dit 

meerdere een voorziening gevormd. Onder verwachte verliezen wordt in dit verband verstaan het verschil tussen de 

kostprijs en de aan deze investering toe te rekenen marktwaarde. 

De voorziening onrendabele investeringen worden gewaardeerd op basis van de nominale waarde. De tijdswaarde in de 

voorziening is naar verwachting nihil. 

 
Voorziening latente belastingen 

Voor in de toekomst te betalen belastingbedragen uit hoofde van verschillen tussen commerciële en fiscale 

balanswaarderingen wordt een voorziening getroffen ter grootte van de som van deze verschillen, vermenigvuldigd met 

het geldende belastingtarief. De belastinglatentie heeft betrekking op tijdelijke verschillen tussen waardering in de 

jaarrekening en de fiscale waardering. De voorziening voor latente belastingverplichtingen wordt gewaardeerd op 

contante waarde op basis 7 jaar. Deze beschouwingsperiode is gekozen omdat naar onze mening hier een betrouwbare 

schatting voor gemaakt kan worden. 

 

Reorganisatievoorziening 

Dit betreft een voorziening voor te verwachten kosten van reorganisatie waarvoor reeds in het verslagjaar planvorming 

en interne communicatie met betrokkenen heeft plaatsgevonden. Waardering heeft plaatsgevonden tegen een gemiddeld 

tarief per persoon op basis van de totale inschatting bij begin van de reorganisatie in 2017. Deze post is tegen nominale 

waarde opgenomen op de balans omdat de tijdswaarde te verwaarlozen is. 

 

Langlopende schulden 

Opgenomen leningen en schulden worden ineens afgelost (fixe-leningen) of op basis van het lineaire dan wel 

annuïteitensysteem. De leningen worden gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs. De betaalde afsluitprovisie wordt 

wel in één keer als verlies genomen gezien het geringe bedrag en komt niet terug in de geamortiseerde kostprijs van de 

lening. De aflossingsverplichtingen voor het komende boekjaar worden gepresenteerd onder de kortlopende schulden 

(schulden aan kredietinstellingen). Acantus maakt gebruik van derivaten om het renterisico af te dekken. Voor de 

verwerking, waardering en resultaatbepaling past Acantus met betrekking tot deze derivaten (hedge-instrumenten) 

kostprijshedge-accounting toe. 

 

Kortlopende schulden 

De kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde (indien deze lager is dan de 

verkrijgings-/vervaardigingsprijs) en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, welke gelijk kan zijn 

aan de nominale waarde. 
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Grondslagen voor de bepaling van het resultaat 

 

Het resultaat wordt bepaald met inachtneming van de hiervoor vermelde waarderingsgrondslagen. Baten worden 

verantwoord in het jaar waarin zij zijn gerealiseerd. Lasten worden opgenomen in het jaar waarin zij voorzienbaar zijn. 

Om tot de functionele indeling van de winst-en-verliesrekening te komen, worden kostensoorten die naar hun aard niet 

direct zijn toe te rekenen afzonderlijk toegerekend. Hierbij worden de personeelslasten verdeeld op basis van de 

werkelijke activiteiten van de werknemers. De overige bedrijfskosten worden voor zover mogelijk verdeeld op basis van 

de activiteiten van de werknemers aan wie deze kosten zijn toe te rekenen. De resterende overheadkosten die niet 

direct zijn toe te rekenen, worden doorberekend op basis van de voor verschillende activiteiten werkzaam zijnde fte’s. 

 

Huren 

Hier worden de huuropbrengsten opgenomen die uit de exploitatie van het vastgoed worden gegenereerd, exclusief de 

opbrengsten servicecontracten en onder aftrek van derving wegens leegstand en oninbaarheid. Dit zijn zowel de 

huuropbrengsten uit de exploitatie van het DAEB-vastgoed als het niet-DAEB-vastgoed. 

 

De opbrengsten uit hoofde van huur worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van opeisbaarheid daar bij 

tussentijdse beëindiging van het huurcontract geen terugbetalingsverplichting geldt.  

 

Opbrengsten servicecontracten  

Opbrengsten servicecontracten betreffen overeengekomen bijdragen van huurders voor de levering van goederen en 

diensten en worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van levering van de goederen- en verlening van de 

diensten. 

 

De bijdragen zijn voor de dekking van de te maken en gemaakte servicekosten. Verrekening op basis van daadwerkelijke 

bestedingen vindt jaarlijks plaats. Gemaakte servicekosten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten in het 

verslagjaar waarop de servicekosten betrekking hebben 

  

Lasten verhuur en beheeractiviteiten 

Hier worden de directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks zijn te relateren aan de verhuur- en 

beheeractiviteiten. Hierbij kan worden gedacht aan: 

• lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met de exploitatie van het vastgoed 

• kosten klantencontactcenter 

 

Lasten onderhoudsactiviteiten 

Aan deze post worden de lasten toegerekend die betrekking hebben op onderhoud. Dit betreffen naast onderhoudslasten 

ook personeelslasten en overige bedrijfslasten die zijn toegerekend aan onderhoudsactiviteiten. 

 

Onder onderhoudslasten worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van onderhoud verantwoord. Van 

toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden. 

Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd op balansdatum, worden verwerkt 

onder de niet in de balans opgenomen verplichtingen. 

 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 

Aan deze posten worden de directe lasten met betrekking tot de exploitatie van het bezit toegerekend die geen 

betrekking hebben op de verhuur- en beheeractiviteiten of onderhoudsactiviteiten. Gedacht kan worden aan: 

• onroerendezaakbelasting 

• verzekeringskosten 

• verhuurderheffing 

 

Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 

De post nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling betreft het saldo van de behaalde verkoopopbrengst minus de 

boekwaarde en toegerekende kosten van grondverkopen. Opbrengsten worden -verantwoord naar rato van de verrichte 

prestaties op balansdatum. 

 

Nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille 

De post nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille betreft het saldo van de behaalde verkoopopbrengst minus de 
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boekwaarde van het bestaand bezit en de toegerekende organisatiekosten. Opbrengsten worden verantwoord op het 

moment van levering (passeren transportakte). 

 

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

De overige waardeveranderingen worden gevormd door de waardevermindering die is ontstaan door -gedurende het 

verslagjaar nieuw aangegane juridische en feitelijke verplichtingen met betrekking tot investeringen in nieuwbouw en 

herstructurering.  

 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreffen winsten of mogelijke verliezen, die ontstaan 

door een wijziging in de waarde van de vastgoedportefeuille in het verslagjaar. 

 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop 

In deze post worden de ongerealiseerde waardeveranderingen verantwoord van de vastgoedportefeuille -bestemd voor 

verkoop die zijn ontstaan door een wijziging in de waarde van de vastgoedportefeuille -bestemd voor verkoop in het 

verslagjaar. 

 

Opbrengsten en kosten overige activiteiten 

Hieronder worden onder andere de inschrijfgelden van woningzoekenden, de opbrengsten van overige dienstverlening en 

incidentele opbrengsten verantwoord. 

 

Afschrijvingen materiële vaste activa ten dienste van exploitatie 

De afschrijvingen materiële vaste activa ten dienste van exploitatie worden gebaseerd op de verkrijgings- of 

vervaardigingsprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire methode op basis van de geschatte economische 

levensduur. Afschrijving van het actief vindt plaats tot de restwaarde is bereikt. De afschrijvingen worden aan de 

verschillende activiteiten toegerekend middels de systematiek zoals die eerder in dit hoofdstuk is beschreven. 

 

Lonen, salarissen, sociale en pensioenlasten 

Lonen, salarissen en sociale en pensioenlasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst- en 

verliesrekening voor zover zij verschuldigd zijn aan werknemers. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke 

werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden door de werknemers. De lonen, salarissen en sociale lasten 

worden aan de verschillende activiteiten toegerekend middels de systematiek zoals die eerder in dit hoofdstuk is 

beschreven. 

 

Pensioenregeling 

Acantus heeft geen verdere verplichtingen uit hoofde van haar pensioenregeling anders dan de betaling van premies. In 

het geval van een tekort bij het pensioenfonds alwaar de pensioenregeling is ondergebracht, heeft Acantus geen 

verplichting tot het voldoen van aanvullende bijdragen, anders dan het voldoen van hogere toekomstige premies. 

 

De pensioenpremies worden als last in de winst- en verliesrekening verantwoord zodra zij verschuldigd zijn. Te betalen 

premie dan wel vooruitbetaalde premie per jaareinde wordt als overlopend passief, respectievelijk overlopend actief 

verantwoord. 

 

De (vroeg)pensioenen van de werknemers van de corporatie zijn ondergebracht bij Stichting Pensioenfonds voor de 

Woningcorporaties (SPW). De betreffende pensioenregeling kwalificeert als een toegezegd-pensioenregeling, aangezien 

de pensioenuitkeringen aan de deelnemers niet uitsluitend afhankelijk zijn van de betaalde premies en behaalde 

rendementen, maar ook gekoppeld zijn aan de pensioengrondslagen/salarissen van de deelnemers. Het 

bedrijfstakpensioenfonds stelt overigens dat de pensioenregeling een toegezegde-bijdrageregeling betreft. 

 

De pensioenregeling is in de jaarrekening verwerkt als een verplichting aan de pensioenuitvoerderbenadering. Voldaan is 

aan de voorwaarden dat a) de corporatie is aangesloten bij een bedrijfstakpensioenfonds en tezamen met andere 

rechtspersonen dezelfde pensioenregeling toepast en b) de corporatie geen verplichting heeft tot het voldoen van 

aanvullende bijdragen in het geval van een tekort bij het bedrijfstakpensioenfonds, anders dan het voldoen van hogere 

toekomstige premies. Dit betekent dat de verschuldigde premiebijdragen rechtstreeks in de winst- en-verliesrekening als 

pensioenlast worden verantwoord en dat de nog te betalen dan wel terug te ontvangen bijdragen worden opgenomen 
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onder de kortlopende schulden respectievelijk vorderingen. 

 

Ultimo 2020 bedraagt de beleidsdekkingsgraad van het SPW 103,1 procent (ultimo 2019: 110,7%). Eind 2017 had SPW niet 

de beschikking over het wettelijk vereiste eigen vermogen van ongeveer 125,3%. Daarom heeft het SPW eind maart 2018 

een herstelplan ingediend bij De Nederlandsche Bank (DNB). De vereiste beleidsdekkingsgraad ligt eind 2019 op 126,6%. 

Het fonds heeft dus een reservetekort. Zolang er een reservetekort is, wordt jaarlijks een herstelplan bij de 

toezichthouder ingediend waarmee wordt aangetoond dat SPW binnen 10 jaar uit het reservetekort kan komen. Herstel 

moet vooral komen uit het beleggingsrendement.  

 

Onderbouwing gekozen hersteltermijn 

Er is gekozen voor de maximale hersteltermijn van 10 jaar. Door het hanteren van de maximale termijn wordt zoveel 

mogelijk gebruik gemaakt van de financiële herstelkracht van het fonds. Een korting is hierdoor minder snel noodzakelijk 

en daarnaast kan een eventuele korting over een zo lang mogelijke periode worden gespreid. Een eventuele korting valt 

hierdoor lager uit dan bij een kortere herstelperiode. De keuze voor de maximale hersteltermijn sluit aan bij onze visie 

dat korten een uiterste redmiddel is, dat zo min mogelijk moet worden ingezet. Op grond van het herstelplan 2018 zijn 

kortingen op aanspraken niet noodzakelijk.  

 

Gegevens 2020 

Primo stand beleidsdekkingsgraad 110,7%  

Ultimo stand beleidsdekkingsgraad 103,1 

Vereiste beleidsdekkingsgraad (eind 2019) 126,6%  

 

Overige organisatiekosten 

Dit betreffen de kosten van stafafdelingen die niet aan reguliere bedrijfsactiviteiten toegerekend kunnen worden middels 

de systematiek die toegelicht is aan het begin van dit hoofdstuk. 

 

Leefbaarheid 

Leefbaarheid omvat gemaakte kosten voor sociale en fysieke activiteiten die de leefbaarheid in buurten en wijken 

bevorderen. De sociale activiteiten omvatten wijkgebonden uitgaven voor ondersteuning van bewonersinitiatieven en 

gebiedsgericht personeel (zoals buurtconciërge en huismeester). De fysieke activiteiten omvatten wijkgebonden uitgaven 

voor buurtcentra, bijzondere gebouwen (zoals wijksteunpunten, buurtposten), speeltoestellen, schoonmaakacties et 

cetera. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden. 

 

Rentebaten en rentelasten 

Rentebaten worden tijdsevenredig in de winst en-verliesrekening verwerkt, rekening houdend met de effectieve 

rentevoet van de desbetreffende activa en passiva. 

 

Rentelasten worden toegerekend aan de opeenvolgende verslagperioden naar rato van de resterende hoofdsom. 

 

Belastingen 

De belasting over het resultaat wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de winst- en-verliesrekening, 

rekening houdend met beschikbare fiscaal compensabele verliezen uit voorgaande boekjaren (voor zover niet opgenomen 

in de latente belastingvorderingen) en vrijgestelde winstbestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare kosten. Tevens 

wordt rekening gehouden met wijzigingen die optreden in de latente belastingvorderingen en latente belastingschulden 

uit hoofde van wijzigingen in het te hanteren belastingtarief. 

 

Sinds 1 januari 2008 vallen de woningcorporaties integraal onder de vigerende belastingwetgeving. Eind 2008 is er 

overeenstemming bereikt tussen Aedes en de Belastingdienst betreffende de Vaststellingsovereenkomst 2 (VSO2). De 

VSO1 is eenzijdig in 2008 door de Belastingdienst opgezegd. Acantus heeft de VSO1 en VSO2 getekend. Per 1 december 

2016 is VSO2 stilzwijgend verlengd. 

 

Acantus heeft op basis van de uitgangspunten van VSO1 en VSO2 de fiscale positie ultimo 2020 en het fiscale resultaat 

2020 bepaald. In de jaarrekening is rekening gehouden met de op het moment van uitbrengen aanwezige jurisprudentie. 

 

  



47 
 

Grondslagen bij opstellen kasstroomoverzicht  

 

Toepassing directe methode 

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. De directe methode rapporteert de -ontvangsten en 

uitgaven die als zodanig hebben plaatsgevonden in de verslagperiode. 

 

Begrip geldmiddelen 

De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit de liquide middelen en de vlottende effecten. De effecten 

kunnen worden beschouwd als zeer liquide beleggingen. 

 

Rubricering van ontvangsten en uitgaven uit hoofde van intrest en dividend 

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van intrest, ontvangen dividenden en winstbelastingen zijn opgenomen onder de 

kasstroom uit operationele activiteiten. 
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4.5 Toelichting op de balans 

   

Vastgoed in exploitatie DAEB-vastgoed 

in exploitatie 

Niet-DAEB-

vastgoed in 

exploitatie 

Totaal 

Bedragen x € 1.000    

    

1 januari 2020    

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 613.916 21.097 635.013 

Cumulatieve herwaarderingen 465.091 1.769 466.861 

Boekwaarde per 1 januari 2020 1.079.008 22.866 1.101.874 

    

Mutaties    

Investeringen - oplevering nieuwbouw 6.531 - 6.531 

Investeringen - uitgaven na eerste verwerking 11.497 - 11.497 

Vergoeding Batch 1588 (6.747) - (6.747) 

Buitengebruikstellingen en afstotingen (4.675) (2.102) (6.777) 

Overheveling DAEB/Niet-DAEB - - - 

Terugboekingen van voorraden 1-1-2020 673 787 1.460 

Overboekingen naar voorraden 31-12-2020 (561) (516) (1.077) 

Aanpassing marktwaarde 163.098 2.680 165.778 

Totaal mutaties 2020 169.816 849 170.665 

    

31 december 2020    

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 622.471 19.463 641.934 

Cumulatieve herwaarderingen 626.353 4.252 630.605 

Boekwaarde per 31 december 2020 1.248.824 23.715 1.272.539 

 

Per 31 december 2020 is de som van de in de vaste activa in exploitatie opgenomen herwaarderingsreserves 

€ 652,4 miljoen. Deze heeft voor € 647,2 miljoen betrekking op het DAEB-vastgoed. 

 

Marktwaarde 

Zowel het DAEB- als het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie is gewaardeerd tegen de marktwaarde in verhuurde staat die is 

bepaald op basis van het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’, die als bijlage is opgenomen bij de Regeling 

toegelaten instellingen volkshuisvesting (RTIV). 

 

Bij het bepalen van de marktwaarde is de full-versie van het waarderingshandboek gehanteerd. 

 

Jaarlijks wordt één derde deel van de onroerende zaken in exploitatie getaxeerd door een onafhankelijke en ter zake 

deskundige externe taxateur, ingeschreven bij het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs. Dit betekent dat elk derde 

deel van de onroerende zaken in exploitatie minimaal eens per drie jaar opnieuw wordt getaxeerd. Het één derde deel 

wordt zo samengesteld dat dit een representatief deel van het totale bezit is. Het twee derde deel van de portefeuille 

dat in een jaar niet getaxeerd wordt, wordt door Acantus zelf intern conform “Handboek modelmatig waarderen 

marktwaarde” gewaardeerd.  
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Onderstaand overzicht toont het verloop in de marktwaarde gedurende het verslagjaar: 

 

Bedragen x € 1.000 2020 

  

Marktwaarde per 1 januari 1.103.334 

Mutaties over 2020  

• voorraadmutaties (2.829) 

• mutatie objectgegevens 11.141 

• methodische wijziging handboek en software (17.272) 

• parameteraanpassing als gevolg van marktontwikkelingen 179.243 

Marktwaarde per 31 december 1.273.617 

 

De marktwaarde wordt gepresenteerd in de balans via de balansposten 1. DAEB-vastgoed in exploitatie,  

2. Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie en 6. Vastgoed bestemd voor verkoop (woningen). 

 

Waarderingscomplex 

Een waarderingscomplex is een samenstel van verhuureenheden, dat in principe bestaat uit vergelijkbare 

verhuureenheden wat betreft type vastgoed, bouwperiode en locatie, en dat als één geheel aan een derde partij in 

verhuurde staat verkocht kan worden. Er bestaat geen minimum of maximum voor het aantal verhuureenheden in een 

waarderingscomplex. Het kan voorkomen dat een waarderingscomplex bestaat uit zowel DAEB- als niet-DAEB-vastgoed. 

Acantus heeft op basis van bovenstaande criteria in totaal 271 waarderingscomplexen geïdentificeerd. De 

waarderingscomplexen ten behoeve van de berekening van de marktwaarde zijn door middel van de volgende indeling 

bepaald:  

 

Locatie (gemeente) Type Bouwjaar 

Borger-Odoorn Eengezinswoning <1945 

Delfzijl Meergezinswoning 1945 – 1959 

Groningen Zorgeenheid (extramuraal) 1960 – 1974 

Midden-Groningen Bedrijfsonroerendgoed 1975 – 1989 

Oldambt Maatschappelijk onroerend goed 1990 – 2004 

Pekela Parkeerplaats 2004 - 2019 

Veendam Garagebox >2019 

Westerwolde Zorgvastgoed (intramuraal)  

 

Acantus heeft per 31 december 2020, verdeeld naar categorie, de volgende aantallen onroerende zaken (gewaardeerd 

volgens de full-versie van het waarderingshandboek). 

 

Categorie onroerende zaken  Aantal onroerende zaken per 31 december 2020 

Woongelegenheden 13.034 

Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed 255 

Parkeergelegenheden 241 

Intramuraal vastgoed 29 

 

Relevante veronderstellingen 

Disconteringsvoet 

De volgende spreiding van de disconteringsvoet is gebruikt voor de verschillende categorieën onroerende zaken. 

 

Categorie onroerende zaken Spreiding disconteringsvoet 

Woongelegenheden 5,8% -9,1% 

Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed 6,2% -11,2% 

Parkeergelegenheden 7,3% - 7,8% 

Intramuraal vastgoed 6,5% - 6,8% 
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Methoden 

De marktwaarde in verhuurde staat is bepaald op basis van de Discounted Cash Flow (DCF)-methode en is per categorie 

vastgoed als volgt. 

 

Categorie onroerende zaken Methoden 

Woongelegenheden De hoogste waarde van de twee scenario’s  

(doorexploiteerscenario of uitpondscenario) leidt tot de 

marktwaarde van het waarderingscomplex 

Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed Doorexploiteerscenario 

Parkeergelegenheden De hoogste waarde van de twee scenario’s  

(doorexploiteerscenario of uitpondscenario) leidt tot de 

marktwaarde van het waarderingscomplex 

Intramuraal vastgoed Doorexploiteerscenario 

 

Type vastgoed: Woongelegenheden 

 

Vrijheidsgraad Toelichting Veronderstelling 

Schematische  

vrijheid 

Deze vrijheidsgraad is toegepast voor één 

specifiek complex, dit is bijzonder bezit en 

heeft de externe taxateur ervoor gekozen om 

doorexploiteerscenario toe te passen, dit 

complex valt onder studenteneenheden. 

Complex 562401 

Markthuur 

(stijging) 

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur 

heeft op complexniveau referenties 

geraadpleegd, uit de NVM-database, teneinde 

marktconforme markthuur(stijgingen) voor de 

getaxeerde objecten in de taxaties te kunnen 

verwerken. 

Totaal: € 230,00 - € 1.847,04 

Delfzijl: € 250,00 - € 1.847,04 

Oldambt: € 349,31 - € 1.459,06 

Pekela: € 376,87 - € 969,80 

Veendam: € 230,00 - € 1.218,02 

Westerwolde: € 301,28 - €  1.058,12 

Overige: € 835,34 - € 1.254,20 

Exit yield Deze vrijheidsgraad is toegepast voor één 

complex. Taxateur acht een inschatting van 

de exit yield op basis van het model van 

taxateur (waarbij onder meer de aanwezige 

huurpotentie als uitgangspunt wordt 

gehanteerd) beter passend en tot meer 

marktconforme waarderingsuitkomsten 

leidend. 

Complex 562401: 

Doorexploiteren:  10,3 

Uitponden:  10,3 

 

Leegwaarde 

(stijging) 

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur 

heeft op complexniveau referenties 

geraadpleegd, uit de NVM-database. 

Totaal: € 37.500 - € 364.913 

Delfzijl: € 49.794 - € 364.913 

Oldambt: € 53.529 - € 295.657 

Pekela: € 52.621 - € 185.775 

Veendam: € 37.500 - € 223.409 

Westerwolde: € 50.621 - € 237.109 

Overige:  € 152.500 - € 303.149 
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Vrijheidsgraad Toelichting Veronderstelling 

Disconteringsvoet Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. 

Taxateur is van mening dat de 

disconteringsvoet die tot stand komt op 

grond van de basisversie onvoldoende recht 

doet aan de afwijkende risicoprofielen van de 

complexen onderling, en heeft derhalve per 

complex een inschatting gemaakt van de 

disconteringsvoet. Deze inschatting is 

vastgelegd in het dossier en op verzoek 

verkrijgbaar. 

Totaal: 5,8 -9,1 

Delfzijl: 5,8- 9,1 

Oldambt: 3,3 - 8,6 

Pekela: 6,7 - 8,5 

Veendam: 6,4 - 8,7 

Westerwolde: 6,5 - 9,0 

Overige: 6,4- 7,5 

Mutatie- en  

verkoopkans 

Deze vrijheidsgraad is toegepast, in beginsel 

geldt de historische mutatiegraad als 

uitgangspunt. 

Totaal:  4,5 - 14,0 

Delfzijl:  5,0 - 14,0 

Oldambt:  5,0 - 14,0 

Pekela:  5,0 - 13,0 

Veendam:  4,5 - 12,0 

Westerwolde:  4,5 - 12,0 

Overige:  5,0 - 12,0 

Onderhoud Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur 

acht een inschatting van regulier onderhoud 

op basis van de Vastgoedtaxatiewijzer 2020 

beter passend. 

VTW 2020 

 

Technische  

splitsingskosten 

Deze vrijheidsgraad is niet -toegepast.  N.V.T. 

Bijzondere -

omstandigheden 

Deze vrijheidsgraad is niet -toegepast.  N.V.T. 

Erfpacht Deze vrijheidsgraad is -incidenteel toegepast.  Complex 100317611 
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Type vastgoed: BOG/MOG 

 

Vrijheidsgraad Toelichting Veronderstelling 

Markthuur 

(stijging) 

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur 

heeft op complexniveau referenties 

geraadpleegd, uit de NVM-database, teneinde 

marktconforme markthuur(stijgingen) voor de 

getaxeerde BOG/MOG-objecten in de taxaties 

te kunnen verwerken. 

Markthuur:  € 33 -€ 148 per m2  

 VVO (per jaar) 

Markthuurstijging: 0% 

 

Exit yield Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur 

acht een inschatting van de exit yield op 

basis van het model van taxateur (waarbij 

onder meer de aanwezige huurpotentie als 

uitgangspunt wordt gehanteerd) beter 

passend en tot meer marktconforme 

waarderingsuitkomsten leidend. Voorts is 

taxateur van mening dat de inschatting van 

het rendement per heden in hoge mate 

afhankelijk is van de restantduur van het 

huurcontract. Het netto-aanvangsrendement 

(NAR) wordt hier dan ook ingeschat alsof er 

sprake is van een contract van 5 plus 5 jaar. 

Achterliggende gedachte is dat een object in 

principe alleen zal worden verkocht in een 

dergelijke situatie. Deze inschatting is 

vastgelegd in het dossier en op verzoek 

verkrijgbaar.  

Doorexploiteren:  6,4 - 16,8 

 

Leegwaarde 

(stijging) 

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.  N.V.T. 

Schematische  

vrijheid 

Deze vrijheidsgraad is incidenteel toegepast Toegepast voor de complexen 205903, 

318203, 331403, 361303, 461403, 523803, 

531803, 531823, 629613, 630203 en 630223 

Disconteringsvoet Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. 

Taxateur is van mening dat de 

disconteringsvoet die tot stand komt op 

grond van de basisversie, onvoldoende recht 

doet aan de afwijkende risicoprofielen van de 

complexen onderling, en heeft derhalve per 

complex een inschatting gemaakt van de 

disconteringsvoet. Deze inschatting is 

vastgelegd in het dossier en op verzoek 

verkrijgbaar. 

6,2 – 11,2 

Mutatie- en  

verkoopkans 

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast. N.V.T. 

Onderhoud Deze vrijheidsgraad is incidenteel toegepast Toegepast voor de complexen 205903, 

318203, 331403, 361303, 461403, 523803, 

531803, 531823, 629613, 630203 en 630223 

Technische 

splitsingskosten 

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.  N.V.T. 

Bijzondere 

omstandigheden 

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast. N.V.T. 

Erfpacht Deze vrijheidsgraad is niet toegepast. N.V.T. 
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Type vastgoed: Parkeergelegenheden 

 

Vrijheidsgraad Toelichting Veronderstelling 

Schematische  

vrijheid 

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast N.V.T. 

Markthuur 

(stijging) 

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur 

heeft op complexniveau referenties 

geraadpleegd, uit de NVM-database. 

Markthuur:  € 11,00 - € 60,00  

 (per maand) 

Markthuurstijging:  8,6 

Exit Yield Deze vrijheidsgraad is toegepast. Doorexploiteren:   9,5 - 13,5 

Uitponden:           10,0 - 14,0 

Leegwaarde 

(stijging) 

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur 

heeft op complexniveau referenties 

geraadpleegd, uit de NVM-database. 

Leegwaarde          € 1.100 - € 9.000 

 

Leegwaardestijging   33,9 

Disconteringsvoet Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur 

acht een inschatting op complexniveau beter 

passend. 

Doorexploiteren:  7,3 - 7,8 

Uitponden:           7,3 – 7,8 

Onderhoud Deze vrijheidsgraad is niet -toegepast. N.V.T. 

 

Technische  

splitsings-kosten 

Deze vrijheidsgraad is niet -toegepast.  N.V.T. 

Bijzondere  

omstandigheden 

Deze vrijheidsgraad is niet -toegepast.  N.V.T. 

Erfpacht Deze vrijheidsgraad is niet -toegepast.  N.V.T. 
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Type vastgoed: Intramuraal vastgoed 

 

Vrijheidsgraad Toelichting Veronderstelling 

Markthuur 

(stijging) 

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur 

heeft op complexniveau referenties- 

geraadpleegd, uit de NVM-database, teneinde 

marktconforme markthuur(stijgingen) voor de 

getaxeerde BOG/MOG-objecten in de taxaties 

te kunnen verwerken. 

Markthuur:  € 42 - € 139 per m2 VVO  

 (per jaar) 

 

Exit yield Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur 

acht een inschatting van de exit yield op 

basis van het model van taxateur (waarbij 

onder meer de aanwezige huurpotentie als 

uitgangspunt wordt gehanteerd) beter 

passend en tot meer marktconforme 

waarderingsuitkomsten leidend. Voorts is 

taxateur van mening dat de inschatting van 

het rendement per heden in hoge mate 

afhankelijk is van de restantduur van het 

huurcontract. Het netto aanvangsrendement 

(NAR) wordt hier dan ook ingeschat alsof er 

sprake is van een contract van 5 plus 5 jaar. 

Achterliggende gedachte is dat een object in 

principe alleen zal worden verkocht in een 

dergelijke situatie. Deze inschatting is 

vastgelegd in het dossier en op verzoek 

verkrijgbaar.  

Doorexploiteren:  6,9 - 7,1 

Leegwaarde 

(stijging) 

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.  N.V.T. 

Schematische  

vrijheid 

Deze vrijheidsgraad is toegepast bij drie 

zorgcomplexen: 100260503, 100331903 en 

100562603  

Lineair huurverloop drie -zorgcomplexen 

Disconteringsvoet Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. 

Taxateur is van mening dat de 

disconteringsvoet die tot stand komt op 

grond van de basisversie onvoldoende recht 

doet aan de afwijkende risicoprofielen van de 

complexen onderling, en heeft derhalve per 

complex een inschatting gemaakt van de 

disconteringsvoet. Deze inschatting is 

vastgelegd in het dossier en op verzoek 

verkrijgbaar. 

6,5 - 6,8 

Mutatie- en  

verkoopkans 

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast. N.V.T. 

Onderhoud Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur 

acht een inschatting van regulier onderhoud 

op basis van de Vastgoedtaxatiewijzer 2019 

beter passend. 

VTW 2019 

Technische  

splitsings-kosten 

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.  N.V.T. 

Bijzondere  

omstandigheden 

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.  N.V.T. 

Erfpacht Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.  N.V.T. 
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Verstrekte zekerheden 

Zonder toestemming van het WSW is het niet toegestaan om de woningen die met door het WSW geborgde leningen zijn 

gefinancierd, te bezwaren met een beperkt recht (recht van pand/hypotheek, recht van opstal, recht van erfpacht, recht 

van vruchtgebruik) of de verplichting aan te gaan om deze woningen met een zekerheidsrecht te bezwaren (positieve 

hypotheekverklaring). Als gevolg hiervan zijn de woningen die met geborgde leningen zijn gefinancierd, niet met 

hypothecaire zekerheden bezwaard. Daarnaast heeft het WSW recht van eerste hypotheek op de vastgoedbeleggingen 

van Acantus betreffende de door het WSW geborgde financiering. 

 

Beleidswaarde 

Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2020 bestaat uit de volgende onderdelen: 

 

2020 DAEB 

x € 1.000 

Niet-DAEB 

x € 1.000 

Totaal 2020 

X € 1.000 

Marktwaarde in verhuurde staat 1.249.385 24.232 1.273.617 

    

Beschikbaarheid (doorexploiteren) (93.426) (2.051) (95.477) 

Betaalbaarheid (huren) (275.104) (1.302) (276.406) 

Kwaliteit (onderhoud) (219.528) (1.446) (220.974) 

Beheer (49.675) 533 (49.142) 

    

Beleidswaarde 611.652 19.966 631.618 

 

2019 DAEB 

x € 1.000 

Niet-DAEB 

x € 1.000 

Totaal 2019 

X € 1.000 

Marktwaarde in verhuurde staat 1.079.296 24.038 1.103.334 

    

Beschikbaarheid (doorexploiteren) (133.637) (3.108)  (136.745) 

Betaalbaarheid (huren) (216.993) (615)  (217.608) 

Kwaliteit (onderhoud) (220.986) 378  (220.608) 

Beheer 6.059 1.061 7.120 

    

Beleidswaarde 513.739 21.754 535.493 

 

Sensitiviteitsanalyse 

 

In onderstaande tabellen wordt aangegeven welk effect een positieve of negatieve aanpassing van deze uitgangspunten 

heeft op de beleidswaarde: 

 

Effect op de beleidswaarde Mutatie t.o.v. 

uitgangspunt 

Effect op de 

beleidswaarde x 

€ 1.000 

Disconteringsvoet 0,5% hoger 42.793 lager 

Streefhuur per maand € 25 hoger 41.795 hoger 

Lasten onderhoud en beheer per jaar € 100 hoger 29.496 lager 

 

Voor de bepaling van de beleidswaarde zijn de voornaamste uitgangspunten (gemiddeld per woning teruggerekend) als 

volgt: 

 

Uitgangspunt voor 2020 

Disconteringsvoet 7,6% 

Streefhuur per maand € 544,17 per woning 

Lasten onderhoud en beheer per jaar € 3.059,82 per woning 
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Bedragen x € 1.000 2020 2019 

   

3. Vastgoed in ontwikkeling (eigen exploitatie)    

Boekwaarde per 1 januari 3.147 488 

Bij: investeringen nieuwbouw DAEB 3.242 13.068 

Bij: investeringen nieuwbouw DAEB Batch 1588 11.494 - 

Bij: investeringen bestaand bezit DAEB 12.990 7.049 

Bij: overboeking Batch 1588 - 190 

Af: vergoeding subsidie Batch 1588 (16.379) - 

Af: naar onroerende en roerende zaken in exploitatie (10.570) (15.992) 

Bij/af: onrendabel (gesaldeerd) 1.954 (1.656) 

Boekwaarde per 31 december 5.878 3.147 

 

Tegenover een deel van de uitgaven staat een subsidie-ontvangst omdat deze deel uitmaken van de nieuwbouw in Batch 

1588. Deze ontvangst is in bovenstaand overzicht verwerkt. 

 

Materiele vaste activa   

4. Onroerende en roerende zaken t.d.v. exploitatie   

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 8.685 8.477 

Cumulatieve afschrijvingen (5.001) (4.733) 

Boekwaarde per 1 januari 3.684 3.744 

Investeringen 66 208 

Desinvesteringen aanschafwaarde (1.415) - 

Afschrijvingen (262) (268) 

Desinvestering afschrijvingen 1.396 - 

Boekwaarde per 31 december 3.469 3.684 

   

Cumulatieve afschrijvingen (3.867) (5.001) 

   

Aanschaffingswaarde per 31 december 7.336 8.685 

 

Activa ten dienste van de exploitatie 

De afschrijvingen op de onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie zijn bepaald volgens de lineaire 

methode op basis van de volgende verwachte gebruiksduur: 

Automatisering:  5 jaar 

Inventaris kantoor:  5 of 10 jaar 

Kantoorgebouw (excl. grond): 30 jaar 

Het kantoorgebouw wordt als geheel en niet naar componenten afgeschreven. 

 

Financiële vaste activa   

5. Latente belastingvordering   

Saldo per 1 januari  (419) 9.650 

Mutatie 3.749 (10.069) 

Saldo per 31 december 3.330 (419) 
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Bedragen x € 1.000 2020 2019 

 
De samenstelling van verwerkte en niet-opgenomen beschikbare verrekenbare tijdelijke verschillen en compensabele 
verliezen is als volgt:  

Langlopende leningen 345 371 

Fiscaal afschrijvingspotentieel 602 887 

Grondposities 4.975 5.447 

Vennenflat 817 766 

Terugname afwaardering (3.409) (7.890) 

Totaal 3.330 (419) 

 

De latente belastingverplichtingen zijn in de balans gesaldeerd met de latente belastingvorderingen. Voor de 

vergelijkende cijfers van 2019 betekent dit dat deze gepresenteerd zijn aan de passiefzijde. 

 

De gemiddelde looptijd van de latente belastingvordering voor de leningen bedraagt 12,7 jaar. De nominale waarde 

hiervan bedraagt € 1,9 miljoen. Van de latente vordering zal € 13.000 binnen een jaar worden gerealiseerd. 

De nominale waarde van de latentie voor het totale waarderingsverschil m.b.t. het vastgoed in exploitatie bedraagt  

€ 49,6 miljoen. Zoals toegelicht in de grondslagen bedraagt de contante waarde van deze latentie gezien de lange 

doorlooptijd van deze latentie nihil. Onderdeel van het waarderingsverschil van het vastgoed in exploitatie is het 

afschrijvingspotentieel. De gemiddelde looptijd van de latente belastingverplichtingen voor het fiscaal 

afschrijvingspotentieel bedraagt 11,8 jaar. De nominale waarde bedraagt € 3,3 miljoen. Naar verwachting wordt € 51.000 

binnen een jaar gerealiseerd. 

Van de grondposities is geen resterende looptijd bekend waardoor de voorziening tegen nominale waarde is gewaardeerd. 

Naar verwachting wordt de latentie Vennenflat binnen een jaar gerealiseerd en is daarom tegen nominale waarde 

opgenomen. 

 

De latente belastingverplichting per 31 december 2020 heeft betrekking op het terugnemen van de afwaardering van 

vastgoed in exploitatie naar een lagere WOZ-waarde. De latentie is langlopend van aard en de realisatie ervan hangt af 

van de toekomstige ontwikkelingen van de WOZ-waardes. Bij het bepalen van de latentie is uitgegaan van een stijging 

van de WOZ waarde met 2% per jaar. De verwachting is dat de realisatie in 7 jaar zal plaatsvinden waarvan in het eerste 

jaar € 0,4 miljoen gerealiseerd zal worden. De nominale waarde van de latentie bedraagt € 3,7 miljoen. 

 

Vlottende activa   

Voorraden   

6. Vastgoed bestemd voor verkoop (woningen)   

Verkrijgings- of vervaardigingsprijs 1.077 1.460 

Af: voorziening voor verwachte verliezen - - 

Boekwaarde per 31 december 1.077 1.460 

 

In totaal zijn er per ultimo 2020 8 (2019: 11) woningen verantwoord als vastgoed bestemd voor verkoop. De verwachting 

is dat alle woningen binnen een jaar worden verkocht. 

 

7. Vastgoed bestemd voor verkoop (kavels)   

Verkrijgingsprijs 2.247 2.477 

Af: voorziening voor verwachte verliezen (420) (918) 

Boekwaarde per 31 december 1.827 1.559 

 

In totaal zijn er per ultimo 2020 21 kavels (2019:27) verantwoord als vastgoed bestemd voor verkoop. De verwachting is 

dat 4 kavels binnen een jaar worden verkocht. 

 

8 Magazijnvoorraden 341 372 
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Bedragen x € 1.000 2020 2019 

 

Vorderingen   

9. Huurdebiteuren   

Huurdebiteuren huidige contractanten 495 558 

Huurdebiteuren vertrokken contractanten 582 535 

Af: voorziening dubieuze huurdebiteuren (514) (441) 

Totaal huurdebiteuren 563 652 

 

 

10. Belastingen en premies sociale verzekeringen 

  

Pensioenpremies 1 - 

Vennootschapsbelasting - 5.504 

Totaal Belastingen en premies sociale verzekeringen 1 5.504 

 

11. Overige vorderingen   

Overige debiteuren excl. huurdebiteuren 3.391 220 

Af: voorziening dubieuze debiteuren excl. huurdebiteuren (304) (168) 

Overige vorderingen 500 700 

Totaal overige vorderingen 3.587 752 

 

12. Overlopende activa   

Vooruitbetaalde kosten 295 936 

Egalisatierekening Batch 1588 6.729 190 

Overige 1 31 

Totaal overlopende activa 7.025 1.157 

 

De egalisatierekening Batch 1588 betreft kosten die reeds zijn gemaakt voor de subsidiabele versterkingsopsgave van de 

woningen in Batch 1588. Er heeft reeds een eerste uitbetaling plaatsgevonden. Deze post betreft het bedrag waar per 31 

december 2020 recht op is uitgaande van de gemaakte kosten en de eigen bijdrage per woning. 

 

Liquide middelen   

13. Liquide middelen   

Rekening-courant banken 4.210 6.155 

Bedrijfsbonusrekening 5.092 5.100 

Totaal liquide middelen 9.302 11.255 

 

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

 

Eigen vermogen   

Het verloop gedurende het boekjaar is als volgt:   

Boekwaarde per 1 januari 885.456 734.391 

Aandeel in het resultaat excl. herwaardering 31.201 31.378 

Mutatie herwaarderingen 150.518 119.687 

Boekwaarde per 31 december 1.067.175 885.456 
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Bedragen x € 1.000 2020 2019 

 

14. Overige reserves   

Algemene bedrijfsreserve   

Saldo 1 januari 383.618 352.240 

Bij: jaarresultaat ten gunste van overige reserves 181.718 151.065 

Mutatie ten guste van herwaarderingsreserve (150.518) (119.687) 

Saldo 31 december 414.819 383.618 

 

Bedragen x € 1.000 DAEB-vastgoed in 
exploitatie 

Niet-DAEB-vastgoed in 
exploitatie 

Totaal 

15. Herwaarderingsreserve    

Boekwaarde per 1 januari 2020 498.493 3.345 501.838 

Realisatie uit hoofde van verkoop (1.617) (127) (1.744) 

Realisatie uit hoofde van sloop - - - 

Overige realisaties (308) (2) (310) 

Toename uit hoofde van stijging van 

de marktwaarde 

153.959 1.883 155.842 

Afname uit hoofde van daling van de 

marktwaarde 

(636) (15) (651) 

Mutatie vanuit investeringen (2.619) - (2.619) 

Overige mutaties - - - 

Boekwaarde per 31 december 2020 647.272 5.084 652.356 

 
Het verloop van de post herwaarderingsreserve was in 2019 als volgt: 

Bedragen x € 1.000 DAEB vastgoed in 
exploitatie 

Niet-DAEB vastgoed in 
exploitatie 

Totaal 

15. Herwaarderingsreserve    

Boekwaarde per 1 januari 2019 379.996 2.155 382.151 

Realisatie uit hoofde van verkoop (988) 8 (980) 

Realisatie uit hoofde van sloop (470) - (470) 

Overige realisaties (575) (9) (584) 

Toename uit hoofde van stijging van 

de marktwaarde 

125.556 1.257 126.813 

Afname uit hoofde van daling van de 

marktwaarde 

(2.257) (66) (2.323) 

Mutatie vanuit investeringen (2.803) - (2.803) 

Overige mutaties 34 - 34 

Boekwaarde per 31 december 2019 498.493 3.345 501.838 

 
De herwaarderingsreserve wordt bepaald voor het vastgoed dat wordt gewaardeerd op marktwaarde. De 

herwaarderingsreserve wordt bepaald op complexniveau op basis van het verschil in de boekwaarde van het vastgoed in 

exploitatie op basis van marktwaarde ten opzichte van de boekwaarde van het vastgoed in exploitatie op basis van 

historische kosten. Hierbij wordt er bij de bepaling van de boekwaarde op basis van historische kosten geen rekening 

gehouden met afschrijvingen en waardeverminderingen. 

 

Per 31 december 2020 is in totaal € 652,4 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in het eigen vermogen begrepen 

(2019: € 501,8 miljoen), zijnde het verschil tussen de marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie en 

de kostprijs. 

 

Uitgaande van waardering tegen beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie is een bedrag van € 631,6 miljoen in het 

eigen vermogen begrepen dat op basis van het beleid van de corporatie niet kan worden gerealiseerd. De realisatie van 

het verschil tussen marktwaarde en beleidswaarde is sterk afhankelijk van het beleid van Acantus. De mogelijkheden van 

Acantus 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 ontwikkelingen zoals 
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demografie en ontwikkeling van de behoefte aan sociale (DAEB) huurwoningen. Omdat de doelstelling van Acantus is om 

duurzaam te voorzien in passende huisvesting voor hen die daar niet zelf in kunnen voorzien, zal van het vastgoed in 

exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd worden. Daarnaast zal bij mutatie van de woning slechts in 

uitzonderingssituaties de huur worden verhoogd tot de markthuur en zijn de werkelijke onderhouds- en beheerlasten 

hoger dan ingerekend in de marktwaarde, voortvloeiend uit de beoogde kwaliteit- en beheersituatie van de corporatie. 

 

Bestemming van het resultaat 2020 

Het bestuur stelt aan de Raad van Commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2020 ad € 181,7 miljoen als volgt te 

bestemmen: 

• Het gerealiseerde resultaat over het boekjaar 2020 ad € 181,7 miljoen aan de overig reserves toe te voegen; 

 

Het voorstel resultaatbestemming is in de jaarrekening verwerkt. 

 

Bedragen x € 1.000 2020 2019 

   

Voorzieningen   

16. Voorziening voor onrendabele investeringen en herstructureringen   

Saldo per 1 januari 5.838 4.518 

Dotaties 12.317 11.519 

Vergoeding Batch 1588 (5.024) - 

Onttrekkingen (5.809) (10.199) 

Saldo per 31 december 7.322 5.838 

 

In 2021 e/o 2022 zal het bedrag vrijvallen als de uitgaven die met de voorziening samenhangen in de balans worden 

verwerkt.  

 
De belangrijkste onzekerheid in de voorziening betreft de inschatting van de marktwaarde die door de taxateur is 

bepaald. 

 

17. Latente belastingverplichtingen   

Saldo per 1 januari 419 - 

Mutatie (3.749) 419 

Saldo per 31 december (3.330) 419 

 

De latente belastingverplichtingen zijn in de balans gesaldeerd met de latente belastingvorderingen. Voor de cijfers over 

2020 betekent dit dat deze gepresenteerd zijn aan de actiefzijde. Een uitgebreide toelichting is te vinden op pagina 57. 

 

18. Overige voorzieningen 

Voorziening jubileumuitkering 349 346 

Reorganisatievoorziening - 87 

Totaal 349 433 

   

Voorziening jubileumuitkering   

Saldo per 1 januari 346 336 

Mutaties in het boekjaar 3 (10) 

Saldo per 31 december 349 346 

 

De voorziening jubileumuitkering is overwegend langlopend van aard. Verwacht wordt dat van dit bedrag in 2021 circa  

€ 17.000 uitgekeerd wordt en een bedrag van € 213.000 na vijf jaar. 
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Bedragen x € 1.000 2020 2019 

 

Reorganisatievoorziening   

Saldo per 1 januari 87 261 

Mutatie (87) (174) 

Saldo per 31 december - 87 

 

Langlopende schulden   

19. Leningen overheid   

Saldo per 1 januari 9.252 9.699 

Aflossingen (472) (447) 

Saldo per 31 december  8.780 9.252 

Af: aflossingen komend boekjaar (499) (472) 

Saldo per 31 december 8.281 8.780 

 

Marktwaarde per 31 december 12.491 13.053 

 

20. Leningen kredietinstellingen   

Saldo per 1 januari 216.640 211.490 

Aflossingen (11.064) (39.050) 

Opnamen - 44.200 

Saldo per 31 december 205.576 216.640 

Aflossingen komend boekjaar (10.606) (1.064) 

Saldo per 31 december (langlopend deel) 194.970 215.576 

 

Marktwaarde per 31 december 336.051 320.204 

 

Marktwaarde 

De marktwaarde van de leningen is de waarde van de leningen, waarbij de toekomstige aflossingsverplichtingen contant 

gemaakt zijn tegen actuele rentetarieven. De marktwaarde per 31 december 2020 bedraagt € 348,5 miljoen (31 

december 2019: € 333,3 miljoen). De marktwaarde is berekend tegen de swapcurve op basis van de 6-maands Euribor. De 

curve verloopt als volgt: 
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Borging door WSW 

Tot een bedrag van € 214,0 miljoen worden de leningen door het WSW geborgd. Voor de resterende leningen ten bedrage 

van rond € 0,3 miljoen blijft de overheid garant staan.  

 

WSW-obligoverplichting 

Per 31 december 2020 heeft Stichting Acantus een obligoverplichting jegens WSW ten bedrage van € 8,4 miljoen (31 

december 2019 € 8,7 miljoen) uit hoofde van door WSW verstrekte borgstelling. 

 

Rente- en kasstroomrisico 

Hieronder is de leningenportefeuille uitgesplitst naar resterende looptijd: 

 

Bedragen x € 1.000 

 

31-12-2020 Aflossings-

verplichting 

2021 

Resterende 

looptijd > 1 

jaar 

Resterende 

looptijd > 5 

jaar 

Rente 

Leningen overheid 8.780 499 2.299 5.982 5,6% 

Leningen kredietinstellingen 205.576 10.607 38.447 156.523 2,6% 

 214.356 11.106 40.746 162.505  

 

Hedge tabel roll-overs derivaten per 31-12-2020 

 

Tegenpartij Type Ingangsdatum Einddatum Rentebasis Hoofdsom Marktwaarde 

31-12-2019 

ABN AMRO 

Bank 

Payers 01-11-2007 01-11-2024 4,62% (10.000.000) (2.070.168) 

NWB Bank Variabel 03-09-2007 01-11-2024 EUR 3M 10.000.000 pm 

ABN AMRO 

Bank 

Payers  01-12-2008 01-12-2021 4,62% (10.000.000) (519.232) 

BNG Vast  01-09-2014 01-12-2021 EUR 3M 10.000.000 pm 

Totaal      (2.589.400) 

 

Acantus heeft in het verleden drie Forward Starting Payers Swaps afgesloten, om leningen met variabele rente te fixeren 

op vaste rente. Een Payers Swap is een rentecontract met een waarde ontwikkeling, afhankelijk van de renteontwikkeling 
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kan dit resulteren in een positieve of een negatieve marktwaarde. Kort gezegd zal bij een stijgende rente de swap een 

positieve waarde krijgen en bij een dalende rente een negatieve waarde. 

In de contracten was de voorwaarde opgenomen dat pas bij een negatieve marktwaarde groter dan € 7,5 miljoen er van 

het meerdere bedragen als zekerheid aan de bank afgestort kunnen worden. Tot op heden zijn door de bank deze 

bedragen nog nooit gevorderd. In 2019 is deze voorwaarde komen te vervallen. De marktwaarde van de swaps ultimo 

2020 is circa € 2,6 miljoen negatief omdat de rentestanden lager zijn dan de afgesproken rente (2019: € 3,4 miljoen 

negatief). De marktwaarde is inclusief € 126.958 opgelopen rente. De resterende gemiddelde looptijd van de swaps is 2,4 

jaar.  

 

Intern wordt maandelijks de effectiviteit van de hedge gemonitord. Gedurende het hele jaar is vastgesteld dat de hedge 

effectief is geweest. 

 

Basisrenteleningen 

Acantus heeft van maart 2010 t/m juli 2012 vijf zogenaamde basisrenteleningen afgesloten tot een totaal bedrag van  

€ 55 miljoen. De resterende looptijd bedraagt tussen de 28 en 40 jaar, waarbij de basisrente varieert van 2,88 procent 

tot 3,75 procent. De opslagherzieningen lopen momenteel nog maximaal 39 maanden. De huidige opslagpercentages 

variëren van 10 tot 21 basispunten. Op grond van de beleidsregels van het Ministerie van Binnenlandse Zaken & 

Koninkrijksrelaties zijn bestaande basisrenteleningen zonder toezichtsbelemmerende bepalingen toegestaan. De leningen 

van Acantus voldoen hieraan.  

 

Bedragen x € 1.000 2020 2019 

   

Kortlopende schulden   

21. Schulden aan kredietinstellingen   

Aflossingsverplichting 11.106 1.536 

Totaal 11.106 1.536 

 

Met de huisbankier is een kredietovereenkomst aangegaan tot een maximum van € 3 miljoen. Tegenover deze faciliteiten 

zijn geen zekerheden verstrekt. 

 

22. Schulden aan leveranciers   

Overige crediteuren 2.214 1.929 

Totaal 2.214 1.929 

 

23. Belastingen en premies sociale verzekering en pensioen   

Pensioenpremies - 1 

Loonheffing/sociale lasten 3 - 

Omzetbelasting 2.750 2.618 

Vennootschapsbelasting 5.238 - 

Totaal 7.991 2.619 

 

24. Overige schulden   

Vakantiedagen 488 424 

Egalisatierekeningen NAM - 1.966 

Nog te betalen kosten 452 792 

Totaal 940 3.182 
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Bedragen x € 1.000 2020 2019 

   

25. Overlopende passiva   

Niet vervallen rente leningen 3.914 3.946 

Vooruit ontvangen huren 1.432 1.286 

Te verrekenen servicekosten 52 8 

Egalisatierekeningen NAM 2.438 - 

Te verrekenen overig 755 408 

Totaal 8.591 5.648 

 

De egalisatierekeningen NAM betreffen ontvangen uitkeringen voor de verduurzaming van woningen die niet in Batch 1588 

zijn opgenomen. 

 

Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen 

Obligo WSW 

Leningen van woningcorporaties die deelnemer zijn van het WSW, worden door het WSW geborgd. Het WSW stelt zich borg 

jegens de geldgever voor de betaling van de leningsverplichtingen. Op grond van deze borgstelling zijn corporaties 

verplicht een obligo aan te houden ter grootte van een bepaald percentage (2020: 3,85%) over het schuldrestant van de 

door hen aangetrokken en door het WSW geborgde leningen. Met deze obligoverplichting staan woningcorporaties als 

deelnemer van het WSW garant voor elkaar. Per 31 december 2020 heeft Acantus een aangegane obligoverplichting van  

€ 8,4 miljoen (2019: € 8,8 miljoen). 

 

Deze verplichting is voorwaardelijk: zij is opeisbaar indien de borgstellingsreserve (risico- of garantie -vermogen) van het 

WSW niet voldoende is om op grond van aanspraken van geldgevers de betalingsverplichtingen van WSW-deelnemers over 

te nemen. 

 

Aangegane verplichtingen 

De niet in de balans opgenomen verplichtingen inzake nieuwbouwhuurwoningen en projectmatig onderhoud aan 

huurwoningen bedragen per 31 december 2020 € 24,0 miljoen.  

 

Loopbaanontwikkelbudget 

In de cao woondiensten zijn afspraken opgenomen omtrent een individueel loopbaanontwikkelbudget voor medewerkers 

van woningcorporaties. Fulltimers bouwen € 900 per persoon per jaar op, tot een maximum van € 4.500. Voor parttimers 

gelden deze bedragen naar rato. Voor 2020 is € 90.000 begroot, daarvan is slechts € 13.157 verbruikt. De uitgaven zijn flink 

gedaald ten opzichte van 2019, ook ten opzichte van gemiddeld per medewerker. De aanname is dat COVID-19 ervoor 

heeft gezorgd dat er veel ‘live’ opleidingen niet konden doorgaan of dat medewerkers het niet prettig vonden om een 

opleiding te gaan volgen vanwege de coronamaatregelen. In plaats daarvan werden er veel gratis online webinars 

aangeboden door verschillende opleiders. Tot en met 2021 begroten we jaarlijks op basis van een inschatting ten opzichte 

van de uitgaven van de voorgaande jaren en de vraag naar individuele loopbaanontwikkelactiviteiten. Vanaf 2022 gaan we 

dit begroten o.b.v. een persoonlijke voorziening. 

 

Leaseverplichtingen 

Ten behoeve van onze printers is er een huurcontract afgesloten met een gemiddelde restant looptijd van 0,7 jaar voor 

een restantwaarde van € 71.303. 

 

Ten behoeve van onze koffiemachines zijn leasecontracten afgesloten. De verplichtingen uit hoofde van met derden 

aangegane operationele leaseovereenkomsten bedragen in totaal € 1.167 (31 december 2019: € 4.021). Dit vervalt geheel 

binnen 1 jaar.  

 

Voor onze bedrijfswagens zijn leasecontracten afgesloten. De verplichtingen uit hoofde van met derden aangegane 

operationele leaseovereenkomsten bedragen in totaal € 1.046.973 (31 december 2019: € 758.435). Hiervan vervalt binnen 

1 jaar € 17.580 (31 december 2019: € 9.367), tussen 1 en 5 jaar € 691.990 (31 december 2019: € 324.919) en na 5 jaar  

€ 337.402 (31 december 2019: € 424.149). De gemiddelde resterende looptijd van de contracten bedraagt 3,1 jaar. 
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Financiële instrumenten 

 

Algemeen 

De in deze toelichting opgenomen gegevens verschaffen informatie die behulpzaam is bij het schatten van de omvang van 

risico’s die verbonden zijn aan zowel de in de balans opgenomen als de niet in de balans opgenomen financiële 

instrumenten. 

 

Doelstellingen en beleid inzake beheer financiële risico’s 

De primaire financiële instrumenten van Acantus, anders dan derivaten, dienen ter financiering van haar operationele 

activiteiten of vloeien direct uit deze activiteiten voort. Een belangrijke doelstelling van het financieringsbeleid van 

Acantus is het voorkomen dan wel spreiden van ongewenste financiële risico’s, zoals rente- en liquiditeitsrisico’s. 

Het beleid is erop gericht het jaarlijks renterisico te maximeren op 15% van de leningenportefeuille. In dit kader maakt 

Acantus gebruik van afgeleide financiële instrumenten, zoals renteswaps ter afdekking van het renterisico dat ontstaat uit 

haar financieringsactiviteiten. Zij gebruikt deze instrumenten uitsluitend indien er een onderliggende lening aanwezig is en 

de toepassing tot een positie van de totale leningenportefeuille leidt, welke vergelijkbaar is met een positie zonder 

gebruik te maken van deze instrumenten. Hierbij past zij kostprijshedge-accounting toe (zie hierna onder paragraaf 

Hedges). Het beleid van Acantus is om niet te handelen in financiële instrumenten voor speculatieve doeleinden. 

De belangrijkste risico’s uit hoofde van de financiële instrumenten van Acantus zijn het kredietrisico, het liquiditeitsrisico, 

het valutarisico, het renterisico (prijs- en kasstroomrisico’s) en het marktrisico. 

Het beleid van Acantus om deze risico’s te beperken, staat hieronder beschreven. 

 

Doelstellingen risicobeheer  

In het treasurystatuut van Acantus staan de kaders benoemd omtrent het beheersen van risico’s. De financiële 

instrumenten voldoen aan de kaders genoemd in een aanvullende toelichting op het treasurystatuut. In het statuut is het 

gebruik van afschermende instrumenten toegestaan ter beheersing van het renterisico op zekere kasstromen en de 

instrumenten zijn defensief van aard. De volgende eisen worden gesteld ten aanzien van het gebruik van derivaten: 

• De leden van de treasurycommissie dienen voldoende kennis van zaken te hebben. 

• Derivaten mogen slechts gebruikt worden om de risico’s van het financiële beleid en beheer te beperken. Dit conform 

BTIV artikel 106 lid1 sub b. 

• Derivaten moeten voldoen aan de richtlijnen van het WSW en AW. 

• Slechts een beperkt aantal soorten derivaten is toegestaan, dit zijn rentecaps of payer swaps. 

• Voor het gebruik van derivaten moet altijd en direct (voordat het contract aangegaan wordt) goedkeuring worden 

gevraagd aan het bestuur, inclusief een motivatie waarom een derivaat wordt gebruikt. 

 

Kredietrisico 

Dit betreft het risico dat financiële instellingen niet aan hun contractuele verplichtingen jegens Acantus kunnen voldoen. 

Verder wordt hieronder vermeld het risico van oninbaarheid bij huurdebiteuren. Acantus handelt enkel met 

kredietwaardige partijen en zij heeft procedures opgesteld om de kredietwaardigheid vast te stellen (rating) en de omvang 

van het kredietrisico bij elke partij te beperken. Er zijn geen significante concentraties van kredietrisico binnen Acantus. 

Acantus loopt een potentieel kredietrisico op de bank (mede afhankelijk van de kredietwaardigheidsrating) indien de 

rentederivaten een positieve reële waarde kunnen ontwikkelen. Voor Acantus is het risico inzake huurdebiteuren relatief 

hoog. Hiervoor is een voorziening getroffen en er wordt een actief debiteurenbeleid toegepast.  

 

Liquiditeitsrisico 

Dit betreft het risico dat Acantus over onvoldoende middelen beschikt om aan haar directe verplichtingen te kunnen 

voldoen. Om te waarborgen dat Acantus aan haar verplichtingen kan voldoen, zijn naast het aantrekken van langlopende 

leningen, kasgeld en rekening-courantkredietfaciliteiten beschikbaar voor een bedrag van in totaal € 3 miljoen vanaf 22 

mei 2018. Het risico dat toekomstige kasstromen verbonden aan een monetair financieel instrument in omvang fluctueren, 

is minimaal, aangezien de langlopende vorderingen en schulden vastrentend zijn. Voor een toelichting op de 

liquiditeitsrisico’s, specifiek inzake de rentederivaten, wordt verwezen naar de paragraaf Hedges in dit hoofdstuk. 

 

Valutarisico 

Acantus loopt geen valutarisico. Alle inkomende en uitgaande kasstromen zijn in euro’s. 

 

Renterisico (prijs- en kasstroomrisico’s) 

Acantus loopt renteprijs- en rentekasstroomrisico’s over de rentedragende vorderingen (met name begrepen onder 
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financiële vaste activa), effecten en liquide middelen en rentedragende langlopende en kortlopende schulden (waaronder 

schulden aan kredietinstellingen). Voor vastrentende langlopende vorderingen en langlopende leningen loopt Acantus het 

risico dat de reële waarde van de vorderingen en leningen zal dalen respectievelijk stijgen als gevolg van veranderingen in 

de marktrente (i.c. prijsrisico). Voor deze vorderingen en schulden worden geen financiële derivaten uit hoofde van 

veranderingen in de marktrente afgesloten. 

Voor vorderingen en schulden met variabele renteafspraken loopt Acantus risico ten aanzien van toekomstige kasstromen 

als gevolg van veranderingen in de marktrente (i.c. kasstroomrisico). Voor schulden met variabele renteafspraken wordt 

het kasstroomrisico afgedekt door in geval van een significante verwachte stijging respectievelijk daling van de 

marktrente, renteswapcontracten af te sluiten waarbij de variabele rente wordt geruild voor een vaste rente. Verwezen 

wordt verder naar paragraaf ‘Hedges’ in dit hoofdstuk. 

 

Hierna worden de renterisico’s van de leningenportefeuille per leningensoort toegelicht: 

• De rente van de vastrentende leningen is voor de gehele looptijd gefixeerd dan wel tot het rente herzieningsmoment. 

Het risico van deze leningen betreft: op het moment van renteherziening indien de rente hoger dan wel lager is dan 

de oude contractrente; de herfinanciering van de tussentijdse en -eindaflossingen van de lening in een nieuwe lening 

met een hogere dan wel lagere rente. 

• De rentes van de variabel rentende leningen (roll-overleningen) zijn alle gebaseerd op één- dan wel driemaands 

Euribor. De rente van de roll-overleningen is opgebouwd uit het Euribor-percentage en een liquiditeitsafslag 

respectievelijk -opslag die varieert van -2 basispunten tot +35 basispunten. 

• Het renterisico van de roll-overleningen (waarbij de rente per drie maanden wordt herzien) is voor  

• € 20 miljoen afgedekt met rente-instrumenten (zijnde renteswaps). 

• De basisrenteleningen hebben een rentetarief dat bestaat uit twee componenten, zijnde een basisrente en een 

kredietopslag. De basisrente geldt voor de volledige looptijd van de leningen. De kredietopslag geldt voor de 

overeengekomen periode, waarbij de eerste minimale looptijd vijf jaar bedraagt. Na vijf jaar dient een nieuwe 

kredietopslag met de bank overeengekomen te worden. De kredietopslag van de huidige basisrenteleningen bedraagt 

tussen de 10 basispunten en de 21 basispunten.  

 

Marktrisico 

Het marktrisico wordt beheerst door spreiding aan te brengen in de geldgevers ter zake de leningenportefeuille. 

 

Hedges 

Algemene hedgestrategie 

Acantus voert een strategie om het risico op wijzigingen van toekomstige rentekasstromen uit hoofde van bestaande en 

zeer waarschijnlijk in de toekomst af te sluiten leningen af te dekken. Daartoe worden als hedge-instrumenten renteswaps 

afgesloten. Met een renteswap ontvangt Acantus een variabele rente van de tegenpartij en betaalt zij een vaste rente 

terug. 

 

Hedge-accounting 

Op basis van de hiervoor genoemde hedgestrategie past Acantus in de jaarverslaggeving kostprijshedge-accounting toe 

waarbij de waarderingsresultaten van de afgedekte posities (leningen) en het afdekkingsinstrument (renteswaps) 

gelijktijdig in de winst-en verliesrekening worden verwerkt, teneinde aldus de toegepaste risicoafdekking in de 

verslaggeving tot uitdrukking te brengen. 

 

Hedgedocumentatie 

Acantus heeft gekozen voor het toepassen van hedge-accounting op basis van generieke documentatie met behulp waarvan 

de effectiviteit van de hedge-relatie wordt beoordeeld. Hierin zijn de doelstellingen van risicobeheer en van de 

hedgestrategie beschreven, alsmede de afgedekte posities en in te zetten hedge-instrumenten inclusief de verwachte 

effectiviteit. De hedge-instrumenten worden bijgehouden in een hedgetabel. In deze tabel wordt het verband gelegd 

tussen de hedge-instrumenten en de bestaande leningen. 

 

Effectiviteit hedgerelatie 

Hedge-accounting wordt toegepast aangezien sprake is van een effectieve hedgerelatie. De kritische kenmerken (o.a. 

omvang en looptijd) van de hedge-instrumenten komen overeen met die van de afgedekte en nog af te dekken posities. 

Voor elke verslaggevingsperiode wordt de effectiviteit van de hedgerelaties getest middels het vergelijken van de kritische 

kenmerken, die de waarde van de instrumenten het meest beïnvloeden. Indien ineffectiviteit wordt vastgesteld, wordt 

deze in de winst- en verliesrekening verwerkt.  
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Renteswaps 

Acantus heeft een aantal swapcontracten afgesloten om renterisico’s voortvloeiend uit leningcontracten met een variabele 

rente af te dekken. De betalingscondities van de renteswap stemmen overeen met die van de onderhandse leningen. Zoals 

onder de waarderingsgrondslagen toegelicht, past Acantus daarbij kostprijshedge-accounting toe, waardoor de renteswaps 

tegen kostprijs worden gewaardeerd (nagenoeg nihil) en waardemutaties niet in het resultaat worden verantwoord. 

Acantus past overeenkomstig de Beleidsregels van het Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties d.d. 5 

september 2012 uitsluitend rentecaps en payer swaps toe, gericht op het beperken van de opwaartse risico’s van variabele 

leningen. Verder zijn de op deze derivaten betrekking hebbende variabele leningen vóór dan wel tegelijk met het moment 

van afsluiten van het derivatencontract, aangetrokken. 
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4.6 Toelichting op de winst-en-verliesrekening  

  

Bedragen x € 1.000 2020 2019 

   

Bedrijfsopbrengsten   

26. Huren   

Nettohuuropbrengsten   

Woningen en woongebouwen DAEB 81.650 79.711 

Woningen en woongebouwen niet-DAEB 1.109 1.234 

Onroerende zaken niet zijnde woningen DAEB 3.132 3.137 

Onroerende zaken niet zijnde woningen niet-DAEB 353 368 

 86.244 84.450 

Af: Huurderving wegens leegstand (2.015) (1.686) 

Af: Huurderving wegens oninbaarheid (116) (133) 

Totaal 84.113 82.631 

 

Hierna is een overzicht opgenomen van de huuropbrengsten die in de verschillende gemeenten zijn behaald. 

 

Gemeente Delfzijl 19.056 18.728 

Gemeente Oldambt 23.965 23.271 

Gemeente Pekela 8.932 8.826 

Gemeente Veendam 19.218 18.983 

Gemeente Westerwolde 12.351 12.105 

Overige gemeenten 591 718 

Totaal 84.113 82.631 

 

27. Opbrengsten servicecontracten   

Vergoedingen leveringen en diensten 2.872 2.852 

Verrekend met huurders (155) (379) 

Af: huurderving wegens leegstand 3 (11) 

Totaal 2.720 2.462 

 

28. Lasten servicecontracten   

Gas, water en elektra 1.211 (980) 

Onderhouds- en schoonmaakkosten 1.247 (1.270) 

Totaal 2.458 (2.250) 

 

29. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten   

Toegerekende personeelskosten (3.733) (3.421) 

Toegerekende organisatiekosten (1.733) (1.580) 

Totaal (5.466) (5.001) 
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Bedragen x € 1.000 2020 2019 

   

30. Lasten onderhoudsactiviteiten   

Storingsonderhoud (4.718) (5.819) 

Mutatie-onderhoud (3.016) (3.664) 

Planmatig periodiek en preventief onderhoud (21.381) (21.502) 

Totaal onderhoud inclusief eigen onderhoudsdienst (29.115) (30.985) 

Af: doorberekende kosten eigen onderhoudsdienst  2.164 2.133 

 (26.951) (28.852) 

Toegerekende personeelskosten (5.734) (5.430) 

Toegerekende organisatiekosten (2.502) (2.533) 

Totaal (35.187) (36.815) 

 

31. Overige directe operationele lasten exploitatiebezit   

Verhuurderheffing (7.025) (6.301) 

Onroerendezaakbelasting, waterschapslasten en overige belastingen (5.720) (5.467) 

Verzekeringen (656) (453) 

Verhuurderbijdrage huurcommissie (62) (29) 

Overige (492) (636) 

Totaal (13.955) (12.886) 

   

32 en 33. Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling   

Omzet verkopen kavels c.q. gronden  219 505 

Omzet inbreng gronden nieuwbouw huur DAEB-woningen 346 247 

Totaal opbrengst verkocht vastgoed in ontwikkeling 565 752 

Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling (57) (28) 

Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 508 724 

   

34, 35 en 36 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille   

DAEB-vastgoed in exploitatie   

Opbrengst verkopen bestaand bezit 5.541 2.338 

Af: direct toerekenbare kosten (147) (180) 

Af: boekwaarde (4.366) (1.674) 

Af: toegerekende personeelskosten (21) (28) 

Af: toegerekende organisatiekosten (5) - 

Verkoopresultaat bestaand bezit DAEB-vastgoed 1.002 456 

   

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie   

Opbrengst verkopen bestaand bezit 2.246 2.315 

Af: direct toerekenbare kosten (37) (42) 

Af: boekwaarde (2.021) (1.998) 

Af: toegerekende personeelskosten (40) (53) 

Af: toegerekende organisatiekosten (9) - 

Verkoopresultaat bestaand bezit niet-DAEB-vastgoed 138 222 

   

Totaal nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille 1.140 678 
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Bedragen x € 1.000 2020 2019 

   

37. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille   

Vastgoed bestemd voor sloop   

Kosten herstructurering (sloop) (187) (418) 

Boekwaarde gesloopte woningen - (747) 

Subsidie Batch 1588 207 - 

Korting verhuurderheffing wegens sloop - - 

Totaal waardeveranderingen vastgoed bestemd voor sloop 20 (1.165) 

   

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie   

Waardeverminderingen (5.951) (11.021) 

Totaal waardeveranderingen vastgoed in ontwikkeling bestemd   

voor eigen exploitatie (5.931) (12.186) 

   

Totaal overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille (5.931) (12.186) 

   

38. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille   

DAEB-vastgoed in exploitatie   

Toename marktwaarde 173.594 156.307 

Afname marktwaarde (4.487) (4.877) 

Totaal overige waardeveranderingen DAEB-vastgoed in exploitatie 169.107 151.430 

   

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie   

Toename marktwaarde 2.718 1.708 

Afname marktwaarde (118) (239) 

Totaal overige waardeveranderingen niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 2.600 1.469 

   

Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 171.707 152.899 

 

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de overige waardeveranderingen wordt 

verwezen naar de toelichting op vastgoedbeleggingen. 

 

39. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

bestemd voor verkoop 

  

Waardeverminderingen 421 15 

Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille - - 

Bestemd voor verkoop 421 15 

 

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de niet-gerealiseerde waardeveranderingen 

van het vastgoed bestemd voor verkoop wordt verwezen naar de toelichting op de voorraden. 

 

40. Opbrengst overige activiteiten   

Geactiveerde uren t.b.v. investeringen in bestaand bezit - - 

Overige bedrijfsopbrengsten 554 411 

Totaal opbrengst overige activiteiten  554 411 
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Bedragen x € 1.000 2020 2019 

   

41. Lasten overige activiteiten   

Lasten overige bedrijfsopbrengsten (62) (52) 

Totaal lasten overige activiteiten (62) (52) 

   

Overige toelichtingen   

Afschrijvingen materiële vaste activa   

Computersoftware  - (13) 

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie (263) (255) 

Totaal (263) (268) 

   

Lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten   

Lonen en salarissen (7.501) (6.985) 

Sociale lasten (1.235) (1.175) 

Pensioenfonds Woningcorporaties (1.231) (1.034) 

Totaal (9.967) (9.194) 

 

Het gemiddelde aantal werknemers over 2020 bedroeg 147,9 fte’s (2019: 139,6 fte’s). Over 2020 waren er gemiddeld 

8,66 fte’s (2019: 13,8 fte’s) aan inleenkrachten werkzaam bij Acantus in de binnendienst. Al het personeel is werkzaam 

in Nederland. 

 

De gemiddelde personeelsbezetting per afdeling zag er als volgt uit. 

 

 Aantal fte Aantal fte 

 2020 2019 

Bestuurder + stafafdelingen 16 16 

Wonen 52 44 

Onderhoud & Investeringen 26 27 

Onderhoud & Investeringen vaklieden 36 34 

Financiën & Bedrijfsvoering 18 19 

Totaal 148 140 

 

Wet normering topinkomens 

Op 1 januari 2013 is de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT) ingegaan. 

Deze verantwoording is opgesteld op basis van de volgende op Stichting Acantus van toepassing zijnde regelgeving: 

Regeling bezoldigingsmaxima topfunctionarissen toegelaten instellingen volkshuisvesting. 

 

Het bezoldigingsmaximum in 2020 voor Acantus is € 189.000. Het weergegeven individuele WNT-maximum is berekend naar 

rato van de omvang (en voor topfunctionarissen tevens de duur) van het dienstverband, waarbij voor de berekening de 

omvang van het dienstverband nooit groter kan zijn dan 1,0 fte. Het individuele WNT-maximum voor de leden van de Raad 

van Commissarissen bedraagt voor de voorzitter 15 procent en voor de overige leden 10 procent van het 

bezoldigingsmaximum, berekend naar rato van de duur van het dienstverband. 

 

Bezoldiging topfunctionarissen  

Leidinggevende topfunctionarissen  

In 2020 hebben geen bezoldigingen boven de bezoldigingsnorm van € 189.000 plaatsgevonden, zowel bij vast als bij 

tijdelijk personeel.  
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Gegevens 2020 

 

Bedragen x € 1 A. Tijsma 

Functie(s) Bestuurder 

Duur dienstverband in 2020 1/1 - 31/12 

Omvang dienstverband (in fte)  1,0 

Gewezen topfunctionaris? nee 

Echte of fictieve dienstbetrekking? ja 

 

Individueel WNT-maximum 2020 189.000 

 

Bezoldiging 

Beloning 162.946 

Belastbare onkostenvergoedingen - 

Beloningen betaalbaar op termijn  24.861 

Totaal bezoldiging 2020 187.807 

 

 

Gegevens 2019 

 

Bedragen x € 1 A. Tijsma 

Functie(s) Bestuurder 

Duur dienstverband in 2019 1/1 - 31/12 

Omvang dienstverband (in fte)  1,0 

Gewezen topfunctionaris? nee 

Echte of fictieve dienstbetrekking? ja 

   

Individueel WNT-maximum 2019 183.000  

 

Bezoldiging   

Beloning 158.628 

Belastbare onkostenvergoedingen  - 

Beloningen betaalbaar op termijn  23.367 

Totaal bezoldiging 2019 181.995 

 

In de bedrijfslasten zijn de volgende beloningen voor de leden van de Raad van Commissarissen opgenomen, dit in het 

kader van de Wet normering topinkomens. 
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Bedragen x € 1 H.H. 

Apotheker 

M.A.E. Kuin J.H. Dijkstra J.A. Kruijer M.H. ten 

Wolde 

Functie Voorzitter Vicevoorzitter Lid Lid Lid 

Duur dienstverband 1/1 - 31/12 1/1 – 31/12 1/1 - 31/12   1/1 - 31/12 1/1 – 31/12 

Individueel WNT-

maximum 

28.350 18.900 18.900 18.900 18.900 

      

Bezoldiging 2020      

Beloning  21.800 14.550 14.550 14.550 14.550 

Belastbare onkosten 

vergoedingen 

- - - - - 

Belastbare betaalbaar op 

termijn 

- - - - - 

Totaal bezoldiging 2020 21.800 14.550 14.550 14.550 14.550 

 

Gegevens 2019  

Duur dienstverband 1/1 – 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12  1/3 – 31-/12 

      

Individueel WNT-

maximum 2019 

27.450 18.300 18.300 18.300 15.250 

      

Bezoldiging 2019      

Beloning  21.100 14.050 14.050 14.050 11.708 

Belastbare 

onkostenvergoedingen  

- - - - - 

Beloningen betaalbaar op 

termijn 

- - - - - 

Totaal bezoldiging 2019 21.100 14.050 14.050 14.050 11.708 

 

 
 

Bedragen x € 1.000 2020 2019 

   

42. Overige organisatiekosten    

Lonen en salarissen, sociale lasten en pensioenlasten (1.275) (1.225) 

Personeelskosten: met o.a. inleenkrachten, reis- en    

verblijfkosten/cao-vergoedingen (267) (447) 

Raad van Commissarissen: honorering (incl. btw) (111) (109) 

Algemene kantoorkosten: met o.a. drukwerk/PR/advisering/   

automatisering/telefoon (518) (591) 

Bijdrage Autoriteit Woningcorporaties en saneringsheffing (57) (63) 

Algemene beheerskosten (559) (601) 

Totaal (2.787) (3.036) 

 

Accountantshonoraria 

Conform artikel 2:382 lid a BW was het totale honorarium als volgt. Het betreft hier de kosten verantwoord over het 

desbetreffende boekjaar, inclusief de opgenomen balanspost. 

 

Controle van de jaarrekening (inclusief dVi) (241) (192) 

Fiscale adviesdiensten (17) (115) 

Overige niet-controlediensten - - 

Totaal (258) (307) 
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Bedragen x € 1.000 2020 2019 

 

43. Leefbaarheid 

  

Leefbaarheidskosten (954) (1.111) 

Af: doorberekende kosten eigen onderhoudsdienst  - - 

Totaal (954) (1.111) 

Toegerekende personeelskosten (263) (229) 

Toegerekende organisatiekosten (153) (160) 

Totaal leefbaarheid (1.370) (1.500) 

 

44. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten   

Liquide middelen - - 

Vorderingen 13 21 

Totaal 13 21 

   

45. Rentelasten en soortgelijke kosten   

Langlopende schulden (7.450) (7.604) 

Kortlopende schulden 550 (1.020) 

Totaal (6.900) (8.624) 

   

46. Belastingen   

De belastinglast over het resultaat in de winst-en-verliesrekening bestaat uit de volgende componenten. 

   

Belastingen over resultaat huidig boekjaar (9.091) (10.749) 

Correctie belastingen over resultaten voorgaande jaren:   

Afwaardering naar lagere WOZ-waarde vastgoed - 14.393 

Mutatie latente belastingvordering leningen (26) (28) 

Mutatie latente belastingvordering afschrijvingen (285) (1.345) 

Mutatie latente belastingvordering grondposities (471) (814) 

Mutatie latente belastingvoorziening fiscale waarde Vennenflat 50 8 

Mutatie latente belastingverplichting u.h.v. afwaardering  4.481 (7.890) 

Totaal (5.342) (6.425) 

 
Uitgaande van het commercieel resultaat 2020 is het fiscaal belastbaar bedrag 2020 als volgt berekend. 

 

Commercieel resultaat vóór vennootschapsbelasting 187.060 157.491 

Verkoopresultaat bestaand bezit (1.194) (2.775) 

Afschrijvingslasten (1.248) (926) 

Waardeveranderingen (166.197) (140.728) 

Lasten onderhoud 450 211 

Leningenportefeuille en financiële instrumenten (163) (176) 

Terugname afwaardering naar een lagere WOZ-waarde v.j. 17.690 80.461 

Overige verschillen 3 10 

Fiscaal resultaat  36.401 93.568 

 

De fiscale last van 9,1 miljoen volgt uit het fiscaal resultaat ad 36,4 miljoen. Het belastingpercentage van 25%. 
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Het fiscaal resultaat is niet gelijk aan het fiscaal belastbaar bedrag. Behalve dat er sprake kan zijn van permanente niet-

aftrekbare kosten (in 2020 € 30.000) is met ingang van 2019 de zogenaamde ATAD (Anti-Tax Avoidance Directive)-richtlijn 

van kracht. Dit is een Europese richtlijn die er op gericht is om te voorkomen dat multinationals te weinig 

vennootschapsbelasting betalen. Deze richtlijn raakt echter ook woningcorporatie wat o.a. tot gevolg heeft dat wij veel 

minder rente mogen aftrekken. Door de relatief lage rentelasten in 2020 heeft deze richtlijn, in tegenstelling tot vorig 

jaar, geen negatief effect gehad op het fiscale resultaat. 

 

De nominale belastingdruk is 25% en de effectieve belastingdruk komt uit op 2,8% (2019: 10,9%). 

 

In 2019 hebben wij onderhandelingen gevoerd met de belastingdienst over het afwaarderen van ons vastgoed in 

exploitatie. Uitgangspunt hierbij is de WOZ-waarde. Deze onderhandelingen zijn in 2019 afgerond en in december zijn de 

verbeterde aangiften 2013 t/m 2016 ingediend. In januari 2020 is de verbeterde aangifte 2017 ingediend. Op het moment 

dat de WOZ-waarden stijgen moet de afwaarderingen weer teruggenomen worden en aan het fiscaal resultaat 

toegevoegd worden. In 2020 is een terugname verwerkt van € 17,7 miljoen. Voor de belastinglast van de resterende € 

27,0 miljoen is een latente belastingverplichting op de balans opgenomen. 

 

In de fiscale positie is sprake van een onzekerheid ten aanzien van de verwerking van overheidsbijdragen (waaronder: de 

korting op de verhuurderheffing). In de fiscale positie zijn de overheidsbijdragen fiscaal, net als commercieel, in 

mindering gebracht op de stichtingskosten. De belastingdienst is van mening dat dit als opbrengst verantwoord dient te 

worden in de fiscale positie. Het door Acantus ingenomen standpunt is vanuit de jurisprudentie pleitbaar standpunt met 

een redelijke mate van zekerheid. 
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5. Gescheiden verantwoording DAEB / niet-DAEB 

 

5.1 Balans DAEB per 31 december 2020 (na voorstel verwerking resultaat 

 

Activa   

Bedragen x € 1.000 31-12-2020 31-12-2019 

   

Vaste activa   

Vastgoedbeleggingen   

1. DAEB-vastgoed in exploitatie 1.248.824 1.079.008 

2. Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie - - 

3. Vastgoed in ontwikkeling (eigen exploitatie) 5.878 3.147 

 1.254.701 1.082.155 

Materiële vaste activa   

4. Onroerende en roerende zaken t.d.v. de exploitatie 3.469 3.684 

 3.469 3.684 

Financiële vaste activa   

Deelnemingen in groepsmaatschappijen 30.889 26.833 

Vorderingen in groepsmaatschappijen 437 3.684 

5. Latente belastingvordering - - 

 31.326 30.517 

   

Som der vaste activa 1.289.496 1.116.356 

   

Vlottende activa   

Voorraden   

6. Vastgoed bestemd voor verkoop (woningen) 561 673 

7. Vastgoed bestemd voor verkoop (kavels) - - 

8. Magazijnvoorraden 341 372 

 902 1.045 

Vorderingen   

9. Huurdebiteuren 518 641 

10. Belastingen en premies sociale verzekeringen 1 5.421 

11. Overige vorderingen 3.045 750 

12. Overlopende activa 7.020 1.154 

 10.585 7.966 

Liquide middelen   

13. Liquide middelen 9.302 11.255 

   

Som der vlottende activa 20.789 20.266 

   

Totaal activa 1.310.285 1.136.622 
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Passiva   

Bedragen x € 1.000 31-12-2020 31-12-2019 

   

Eigen vermogen   

14. Overige reserves 419.903 386.963 

15. Herwaarderingsreserve 647.272 498.493 

 1.067.175 885.456 

   

Voorzieningen   

16. Voorziening voor onrendabele investeringen en 

herstructureringen 

7.322 5.838 

17. Latente belastingverplichtingen 1.599 5.748 

18. Overige voorzieningen 349 433 

Totaal voorzieningen 9.270 12.019 

   

Langlopende schulden   

19. Leningen overheid 8.281 8.780 

20. Leningen kredietinstellingen 194.970 215.576 

Schulden aan groepsmaatschappijen - - 

Totaal langlopende schulden 203.251 224.356 

   

Kortlopende schulden   

21. Schulden aan kredietinstellingen 11.105 1.536 

22. Schulden aan leveranciers 2.184 1.900 

23. Belastingen, premies sociale verzekering en pensioenen 7.882 2.579 

24. Overige schulden 893 3.152 

25. Overlopende passiva 8.525 5.624 

Totaal kortlopende schulden 30.589 14.791 

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

Totaal passiva 1.310.285 1.136.622 
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5.2 Balans Niet-DAEB per 31 december 2020 (na voorstel verwerking resultaat) 

 
 

Activa   

Bedragen x € 1.000 31-12-2020 31-12-2019 

   

Vaste activa   

Vastgoedbeleggingen   

1. DAEB-vastgoed in exploitatie - - 

2. Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 23.715 22.866 

3. Vastgoed in ontwikkeling (eigen exploitatie) - - 

 23.715 22.866 

Materiële vaste activa   

4. Onroerende en roerende zaken t.d.v. de exploitatie - - 

 - - 

Financiële vaste activa   

Deelnemingen in groepsmaatschappijen - - 

Vorderingen op groepsmaatschappijen - - 

5. Latente belastingvordering 4.929 5.328 

 4.929 5.328 

   

Som der vaste activa 28.644 28.194 

   

Vlottende activa   

Voorraden   

6. Vastgoed bestemd voor verkoop (woningen) 516 788 

7. Vastgoed bestemd voor verkoop (kavels) 1.827 1.559 

8. Magazijnvoorraden - - 

 2.343 2.347 

Vorderingen   

9. Huurdebiteuren 45 11 

10. Belastingen en premies sociale verzekeringen - 83 

11. Overige vorderingen 541 2 

12. Overlopende activa 5 3 

 591 99 

Liquide middelen   

13. Liquide middelen - - 

   

Som der vlottende activa 2.935 2.446 

   

Totaal activa 31.579 30.640 
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Passiva   

Bedragen x € 1.000 31-12-2020 31-12-2019 

   

Eigen vermogen   

14. Overige reserves 25.805 23.488 

15. Herwaarderingsreserve 5.084 3.345 

 30.889 26.833 

   

Voorzieningen   

16. Voorziening voor onrendabele investeringen en 

herstructureringen 

- - 

17. Latente belastingverplichtingen - - 

18.Overige voorzieningen - - 

Totaal voorzieningen - - 

   

Langlopende schulden   

20. Leningen overheid - - 

21. Leningen kredietinstellingen - - 

Schulden aan groepsmaatschappijen 437 3.684 

Totaal langlopende schulden 437 3.684 

   

Kortlopende schulden   

22. Schulden aan kredietinstellingen - - 

23. Schulden aan leveranciers 30 29 

24. Belastingen, premies sociale verzekering en pensioenen 109 40 

25. Overige schulden 47 30 

26. Overlopende passiva 66 24 

Totaal kortlopende schulden 253 123 

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

Totaal passiva 31.579 30.640 
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5.3 Winst-en-verliesrekening DAEB over het boekjaar 2020 (functionele indeling) 

 

Bedragen x € 1.000 31-12-2020 31-12-2019 

   

27. Huren 82.746 81.157 

28. Opbrengsten servicecontracten 2.592 2.320 

29. Lasten servicecontracten (2.366) (2.148) 

30. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten (5.391) (4.925) 

31. Lasten onderhoudsactiviteiten (34.724) (36.222) 

32. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit (13.774) (12.720) 

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 29.083 27.462 

   

33. Opbrengst verkocht vastgoed in ontwikkeling - - 

34. Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling - - 

Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling - - 

   

35. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 5.394 2.158 

36. Toegerekende personeels- en organisatiekosten (73) (29) 

37. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille  (4.366) (1.673) 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 955 456 

   

38. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille (5.931) (12.186) 

39. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 169.471 151.430 

40. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

bestemd voor verkoop 

- - 

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 163.540 139.244 

   

41. Opbrengst overige activiteiten 554 411 

42. Lasten overige activiteiten (62) (52) 

Nettoresultaat overige activiteiten 492 359 

   

43. Overige organisatiekosten (2.750) (2.990) 

   

44. Leefbaarheid (1.370) (1.500) 

   

45. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 53 121 

46. Rentelasten en soortgelijke kosten (6.909) (8.624) 

Saldo financiële baten en lasten (6.856) (8.503) 

   

Resultaat voor belastingen 183.094 154.528 

   

47. Belastingen resultaat (5.279) (4.754) 

   

Resultaat uit deelnemingen 3.903 1.292 

   

Resultaat na belastingen 181.718 151.066 
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5.4 Winst-en-verliesrekening Niet-DAEB over het boekjaar 2020 (functionele indeling) 

 

Bedragen x € 1.000 31-12-2020 31-12-2019 

   

27. Huren 1.367 1.474 

28. Opbrengsten servicecontracten 128 142 

29. Lasten servicecontracten (91) (102) 

30. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten (76) (76) 

31. Lasten onderhoudsactiviteiten (463) (593) 

32. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit (181) (167) 

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 684 679 

   

33. Opbrengst verkocht vastgoed in ontwikkeling 565 752 

34. Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling (57) (28) 

Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 508 724 

   

35. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2.208 2.273 

36. Toegerekende personeels- en organisatiekosten (1) (53)  

37. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille  (2.021) (1.998) 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 186 222 

   

38. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille - - 

39. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 2.236 1.469 

40. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

bestemd voor verkoop 

421 15 

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 2.657 1.484 

   

41. Opbrengst overige activiteiten - - 

42. Lasten overige activiteiten - - 

Nettoresultaat overige activiteiten - - 

   

43. Overige organisatiekosten (38) (45) 

   

44. Leefbaarheid - - 

   

45. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten - - 

46. Rentelasten en soortgelijke kosten (31) (100) 

Saldo financiële baten en lasten (31) (100) 

   

Resultaat voor belastingen 3.965 2.964 

   

Belastingen (62) (1.672) 

   

Resultaat na belastingen 3.903 1.292 
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5.5 DAEB kasstroomoverzicht over het boekjaar 2020 (directe methode) 

 

Bedragen x € 1.000 31-12-2020 31-12-2019 

   

Kasstroom operationele activiteiten   

Ontvangen huren zelfstandige huurwoningen 78.414 76.755 

Ontvangen huren onzelfstandige wooneenheden 25 39 

Ontvangen huren intramuraal 3.713 605 

Ontvangen huren maatschappelijk onroerend goed 721 3.516 

Ontvangen huren bedrijfsmatig onroerend goed - - 

Ontvangen huren parkeervoorzieningen - - 

Ontvangen vergoedingen 2.344 2.328 

Overige bedrijfsontvangsten 388 600 

Ontvangen interest 761 

 

121 

 86.367 83.964 

   

Betalingen aan werknemers (10.037) (9.614) 

Onderhoudsuitgaven (28.665) (28.435) 

Verhuurderheffing (6.875) (4.051) 

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat (88) (62) 

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden (867) (1.156) 

Overige bedrijfsuitgaven (13.850) (16.159) 

Betaalde interest (7.653) (8.428) 

Vennootschapsbelasting 1.629 (5.723) 

 (66.406) (73.628) 

Kasstroom uit operationele activiteiten 19.961 10.336 

   

Kasstroom investeringsactiviteiten   

Verkoopontvangsten bestaande huur  2.743 2.202 

Verkoopontvangsten grond 68 - 

 2.811 2.202 

   

Nieuwbouw huur woongelegenheden (3.976) (12.398) 

Aankoop woongelegenheden - - 

Woningverbetering, woon- en niet-woongelegenheden (12.285) (4.880) 

Sloopuitgaven, woon- en niet-woongelegenheden (145) (355) 

 (16.406) (17.633) 

   

Ontvangsten verbindingen 3.247 3.287 

 3.247 3.287 

   

Kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten (10.348) (12.144) 

   

Kasstroom financieringsactiviteiten   

Nieuwe te borgen leningen - 44.200 

Aflossing geborgde leningen (11.536) (39.497) 

Kasstroom uit financieringsactiviteiten (11.536) 4.703 
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Wijziging kortgeldmutaties (29) 1.319 

 (29) 1.319 

   

   

Mutatie geldmiddelen 1.952 4.214 
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5.6 Niet-DAEB kasstroomoverzicht over het boekjaar 2020 (directe methode) 

 

Bedragen x € 1.000 31-12-2020 31-12-2019 

   

Kasstroom operationele activiteiten   

Ontvangen huren zelfstandige huurwoningen 1.044 1.134 

Ontvangen huren onzelfstandige wooneenheden - - 

Ontvangen huren intramuraal - - 

Ontvangen huren maatschappelijk onroerend goed - - 

Ontvangen huren bedrijfsmatig onroerend goed 205 204 

Ontvangen huren parkeervoorzieningen 118 118 

Ontvangen vergoedingen 112 124 

Overige bedrijfsontvangsten 3 10 

Ontvangen interest 10 - 

 1.492 1.590 

   

Betalingen aan werknemers (139) (147) 

Onderhoudsuitgaven (378) (433) 

Verhuurderheffing - - 

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat (1) (1) 

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden - - 

Overige bedrijfsuitgaven (308) (360) 

Betaalde interest (42) (100) 

Vennootschapsbelasting 22 

 

(88) 

 (846) (1.129) 

Kasstroom uit operationele activiteiten 646 461 

   

Kasstroom investeringsactiviteiten   

Verkoopontvangsten bestaande huur  2.448 1.971 

Verkoopontvangsten grond 139 835 

 2.587 2.806 

   

(Des)investeringenontvangsten overig - - 

Nieuwbouw huur woongelegenheden - - 

Aankoop woongelegenheden - - 

Woningverbetering, woon- en niet-woongelegenheden - - 

Sloopuitgaven, woon- en niet-woongelegenheden - - 

 - - 

   

Ontvangsten verbindingen - - 

 - - 

   

Kasstroom uit (des)investeringsactiviteiten 2.587 2.806 

   

Kasstroom financieringsactiviteiten   

Nieuwe ongeborgde leningen  - 

Aflossing ongeborgde leningen (3.247) (3.287) 

Kasstroom uit financieringsactiviteiten (3.247) (3.287) 
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Wijziging kortgeldmutaties 14 20 

 14 20 

   

Mutatie geldmiddelen - - 
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6. Verklaring bestuur en verklaring Raad van Commissarissen 

  

6.1 Verklaring bestuur 

 

Het bestuur van Stichting Acantus verklaart dat alle middelen in het verslagjaar zijn besteed in het belang van de 

volkshuisvesting. 

 

Veendam, 28 mei 2021 

 

Mevrouw A. Tijsma (bestuurder) 

 

 

 

………………………………………………. 

Met deze ondertekening wordt ook de jaarrekening ondertekend. 

 

 

6.2 Verklaring Raad van Commissarissen 

 

De Raad van Commissarissen heeft, ingevolge artikel 25 lid 5 en 6 van de statuten van Stichting Acantus, de 

verantwoordingsstukken over 2019 onderzocht en heeft hierbij kennis genomen van de door Deloitte -Accountants 

afgegeven controleverklaring met betrekking tot de jaarrekening.  

 

Gelet op onze bevindingen hebben wij het jaarbericht 2020 vastgesteld en decharge verleend aan de -bestuurder. 

 

Veendam, 28 mei 2021 

 

 

De heer H.H. Apotheker Mevrouw M. Kuin 

 

 

………………………………………………. ……………………………………………… 

(Voorzitter) (Vicevoorzitter) 

 

De heer J.A. Kruijer De heer M.H. ten Wolde 

 

 

………………………………………………. ……………………………………………… 

(Lid) (Lid) 

 

De heer J.H. Dijkstra 

 

 

………………………………………………. 

(Lid) 

 

Met deze ondertekening wordt ook de jaarrekening ondertekend. 

 

 

In verband met fraudegevoeligheid zijn in deze versie van het jaarbericht alleen de namen van de bestuurder en de 

Raad van Commissarissen opgenomen en de handtekeningen weggelaten. Een exemplaar van het integrale jaarbericht, 

inclusief de handtekening van de voorzitter van de Raad van Commissarissen, wordt bewaard bij Acantus en is in te zien 

op het kantoor van Acantus.  
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Eemsgolaan 15 
9727 DW Groningen 
Postbus 980 
9700 AZ Groningen 
Nederland 
 
Tel: 088 288 2888 
Fax: 088 288 9870 
www.deloitte.nl 
 

 
Deloitte Accountants B.V. is ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel te Rotterdam onder nummer 24362853. 
Deloitte Accountants B.V. is a Netherlands affiliate of Deloitte NSE LLP, a member firm of Deloitte Touche Tohmatsu Limited. 
 

ECONTROLEVERKLARING VAN DE ONAFHANKELIJKE ACCOUNTANT 

Aan de raad van commissarissen van Stichting Acantus  

Verklaring over de in het jaarbericht opgenomen jaarrekening 2020 

Ons oordeel 

Wij hebben de jaarrekening 2020 van Stichting Acantus te Veendam gecontroleerd. 

Naar ons oordeel geeft de in het jaarbericht opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en 
de samenstelling van het vermogen van Stichting Acantus op 31 december 2020 en van het resultaat over 
2020 in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de 
Woningwet en de Wet normering topinkomens (WNT). 

De jaarrekening bestaat uit: 

• De balans per 31 december 2020. 

• De winst-en verliesrekening over 2020. 

• De toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiële verslaggeving en 
andere toelichtingen.  

De basis voor ons oordeel 

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de Nederlandse 
controlestandaarden en de Regeling Controleprotocol WNT 2020 vallen. Onze verantwoordelijkheden op 
grond hiervan zijn beschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de 
jaarrekening’. 

Wij zijn onafhankelijk van Stichting Acantus zoals vereist in de Europese verordening betreffende specifieke 
eisen voor de wettelijke controles van financiële overzichten van organisaties van openbaar belang, de Wet 
toezicht accountantsorganisaties, de Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants bij 
assurance-opdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels in Nederland. 
Verder hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants (VGBA). 

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor ons 
oordeel. 

Materialiteit 

Op basis van onze professionele oordeelsvorming hebben wij de materialiteit voor de jaarrekening als geheel 
bepaald op € 26,5 miljoen. De materialiteit is gebaseerd op 3% van het eigen vermogen. Op basis van onze 
professionele oordeelsvorming hanteren wij een lager materialiteitsniveau dan voor de jaarrekening als 
geheel voor de in de jaarrekening verantwoorde (operationele) transactiestromen, inclusief hun 
hoedanigheid van zowel resultaatstromen als kasstromen, waarbij sprake is van een onderliggende ingaande 
dan wel uitgaande kasstroom. Dit lagere materialiteitsniveau is vastgesteld op € 1,65 miljoen hetgeen 
gebaseerd is op 2% van de huuropbrengsten. 
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Daarbij zijn voor de controle van de in de jaarrekening opgenomen WNT-informatie de 
materialiteitsvoorschriften gehanteerd zoals vastgelegd in de Regeling Controleprotocol WNT 2020. 

Wij houden ook rekening met afwijkingen en/of mogelijke afwijkingen die naar onze mening voor de 
gebruikers van de jaarrekening om kwalitatieve redenen materieel zijn.  

Wij zijn met de raad van commissarissen overeengekomen dat wij aan de raad tijdens onze controle 
geconstateerde niet-gecorrigeerde afwijkingen boven de 5% van de materialiteit rapporteren alsmede 
kleinere afwijkingen die naar onze mening om kwalitatieve of WNT-redenen relevant zijn. 

De reikwijdte van onze werkzaamheden met betrekking tot fraude en niet-naleving van wet- en 
regelgeving 

Overeenkomstig de Nederlandse controlestandaarden zijn wij verantwoordelijk voor het verkrijgen van een 
redelijke mate van zekerheid dat de financiële overzichten als geheel geen afwijkingen van materieel belang 
bevatten die het gevolg zijn van fraude of fouten. Het niet naleven van wet- en regelgeving kan leiden tot 
boetes, rechtszaken of andere gevolgen voor de entiteit die een van materieel belang zijnde invloed kunnen 
hebben op de financiële overzichten. 

Onze werkzaamheden met betrekking tot fraude 

Bij het identificeren en inschatten van de risico's op een afwijking van materieel belang die het gevolg is van 
fraude, hebben wij inzicht verworven in Stichting Acantus en haar omgeving, met inbegrip van haar interne 
beheersing. Wij hebben de frauderisicoanalyse van de Stichting Acantus beoordeeld en management, de 
met governance belaste personen en anderen binnen Stichting Acantus waaronder de controller en manager 
bedrijfsvoering en financiën om inlichtingen verzocht. Wij hebben overwogen of er frauderisicofactoren zijn 
geïdentificeerd die een aanwijzing vormen voor risico's op een afwijking van materieel belang die het gevolg 
is van fraude.  

Op basis van deze werkzaamheden en het in de controlestandaarden veronderstelde risico, hebben wij de 
veronderstelde fraude risico’s overwogen met betrekking tot het doorbreken van interne-
beheersingsmaatregelen door het management, inclusief of er indicaties zijn voor tendentie bij het 
management van de entiteit die mogelijk een risico vormt op een afwijking van materieel belang die het 
gevolg is van fraude.  

Onze controlewerkzaamheden ten aanzien van deze fraude risico’s zijn gericht op een evaluatie van de opzet 
en de implementatie van de relevante interne-beheersingsmaatregelen om deze risico’s te beperken. Wij 
hebben de volgende gegevensgerichte werkzaamheden uitgevoerd gericht op het risico van het doorbreken 
van interne-beheersingsmaatregelen door het management: 

• Het toetsen of specifieke journaalboekingen en andere aanpassingen die tijdens het opstellen van de 
financiële overzichten zijn aangebracht aanvaardbaar zijn. 

• Het evalueren van de oordeelsvormingen en veronderstellingen van het management bij het maken van 
de in de financiële overzichten opgenomen schattingen. 

• Het beoordelen van significante transacties buiten het kader van de normale bedrijfsvoering van 
Stichting Acantus. 

De beschreven werkzaamheden zijn gebaseerd op de controlestandaarden en hebben niet tot voornaamste 
doel om fraudes te ontdekken. 
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Onze inschatting van de risico's op een afwijking van materieel belang ten gevolge van fraude hebben niet 
geresulteerd in een kernpunt van de controle. 

Onze werkzaamheden met betrekking tot de naleving van wet- en regelgeving 

Wij hebben een algemeen inzicht verworven in het wet- en regelgevingskader dat van toepassing is op 
Stichting Acantus door inlichtingen in te winnen bij de controller en het lezen van notulen.  

Voor zover materieel voor de gerelateerde financiële overzichten, hebben wij op basis van onze 
risicoanalyse, en ermee rekening houdend dat het effect van niet-naleving van wet- en regelgeving 
aanzienlijk varieert, wet en regelgeving overwogen inzake het (vennootschaps)belastingrecht en regelgeving 
voor financiële verslaggeving, in het kader van de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 
van de Woningwet aangemerkt als wet- en regelgeving met een directe invloed op de financiële overzichten.  

Wij hebben voldoende en geschikte controle-informatie verkregen omtrent het naleven van de bepalingen 
van die wet- en regelgeving die gewoonlijk wordt geacht van directe invloed te zijn op de financiële 
overzichten. 

Daarnaast is Stichting Acantus onderworpen aan overige wet- en regelgeving waarvan de gevolgen van niet 
naleving een van materieel belang zijnde invloed kunnen hebben op de financiële overzichten, bijvoorbeeld 
ten gevolge van boetes of rechtszaken. 

Ten aanzien van deze wet- en regelgeving die geen direct effect heeft op de vaststelling van de bedragen en 
de toelichtingen in de jaarrekening, zijn onze werkzaamheden beperkter. Naleving van wet- en regelgeving 
kan van fundamenteel belang zijn voor de operationele aspecten van een entiteit, voor de mogelijkheid van 
een entiteit om haar activiteiten voort te zetten, dan wel voor het voorkomen van sancties van materieel 
belang (bijv. het naleven van de voorwaarden van een vergunning voor het uitvoeren van een activiteit, of 
het naleven van regelgeving betreffende het milieu). Niet-naleving van dergelijke wet- en regelgeving kan 
daarom van materieel belang zijnde invloed hebben op de financiële overzichten.  

Onze verantwoordelijkheid is beperkt tot het uitvoeren van gespecificeerde controlewerkzaamheden ter 
bevordering van het identificeren van niet-naleving van wet- en regelgeving die een invloed van materieel 
belang kan hebben op de financiële overzichten. Onze werkzaamheden ter bevordering van het identificeren 
van gevallen van niet-naleving van overige wet- en regelgeving die een invloed van materieel belang kan 
hebben op de financiële overzichten, zijn beperkt tot (i) het management en, in voorkomend geval, de met 
governance belaste personen vragen of de entiteit dergelijke wet- en regelgeving naleeft; (ii) de eventuele 
correspondentie met de desbetreffende vergunningverlenende of regelgevende of toezichthoudende 
instanties inspecteren. Uiteraard zijn wij gedurende de controle alert op indicaties van (vermoedens) van 
niet-naleving van wet- en regelgeving. 

Tenslotte hebben wij een schriftelijke bevestiging verkregen dat alle bekende gevallen van niet-naleving of 
vermoede niet-naleving van wet- en regelgeving, ons ter kennis zijn gebracht. Vanwege de kenmerken van 
fraude, met name wanneer het gaat om geraffineerde en zorgvuldig opgezette plannen om de fraude te 
verhullen, zoals valsheid in geschrifte, het opzettelijk nalaten transacties vast te leggen of het opzettelijk 
verkeerd voorstellen van zaken en samenspanning, blijft er een onvermijdbaar risico bestaan dat wij niet 
alle fraudes detecteren tijdens onze controle. 
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De kernpunten van onze controle 

In de kernpunten van onze controle beschrijven wij zaken die naar ons professionele oordeel het meest 
belangrijk waren tijdens onze controle van de jaarrekening. De kernpunten van onze controle hebben wij 
met de raad van commissarissen gecommuniceerd, maar vormen geen volledige weergave van alles wat is 
besproken. 

Wij hebben onze controlewerkzaamheden met betrekking tot deze kernpunten bepaald in het kader van de 
jaarrekeningcontrole als geheel. Onze bevindingen ten aanzien van de individuele kernpunten moeten in dat 
kader worden bezien en niet als afzonderlijke oordelen over deze kernpunten. 

Kernpunt 1: de waardering van het vastgoed in exploitatie 

Omschrijving 
Het vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2020 € 1,27 miljard wat neerkomt op 99% van het 
balanstotaal van Stichting Acantus. Stichting Acantus waardeert het vastgoed in exploitatie volgens de full 
versie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde zoals toegelicht op pagina 39 van de 
jaarrekening. Bij toepassing van de full versie worden vrijheidsgraden gebruikt die worden bepaald op basis 
van de oordeelsvorming van het bestuur. Voor de waardering van het vastgoed in exploitatie volgens de full 
versie van het handboek zijn enkele belangrijke assumpties van toepassing die door het bestuur moeten 
worden ingeschat en die een belangrijke impact kunnen hebben op de uitkomst van de waardering.  
Eénderde deel van het bezit is getaxeerd door een externe taxateur en tweederde deel is getaxeerd door 
een interne taxateur. De door het bestuur ingeschatte vrijheidsgraden zijn zowel gevalideerd door de 
externe als de interne taxateur op basis van beschikbare marktinformatie en transacties. Door de 
significantie van deze post voor de jaarrekening én de inherent hoge mate van subjectiviteit van 
bovengenoemde assumpties in de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat hebben wij de 
waardering van het vastgoed in exploitatie aangemerkt als kernpunt in onze controle. 
 
Controleaanpak 
Wij hanteren een gegevensgerichte controleaanpak waarbij tevens kennis is genomen van relevante interne 
beheersingsmaatregelen binnen Stichting Acantus. In onze controle hebben wij kennis genomen van de door 
het bestuur gehanteerde veronderstellingen en waarderingsmethodiek zoals toegelicht in de jaarrekening op 
pagina 48 tot en met 54 en getoetst op aanvaardbaarheid. Om de inschattingen van het bestuur ten aanzien 
van de hiervoor benoemde assumpties te controleren hebben wij onder meer de relevante brondata van het 
vastgoed getoetst, de competentie en onafhankelijkheid van de externe taxateur beoordeeld, de 
competentie van de interne taxateur beoordeeld, de betrouwbaarheid van het gehanteerde rekenmodel 
vastgesteld en de marktconformiteit van de waarderingsuitkomsten (eindwaardering en ratio’s) 
geëvalueerd. Wij hebben specialisten in vastgoedwaardering ingeschakeld om de belangrijkste aannames  
- die zijn toegelicht op pagina 39, 48 tot en met 54 van de jaarrekening - te beoordelen. Deze 
werkzaamheden bestaan onder meer uit het uitvoeren van een kwalitatieve analyse waarbij de door de 
interne en externe taxateur gehanteerde methodiek is geëvalueerd en, wat de externe taxateur betreft, het 
vaststellen of het taxatierapport voldoet aan de richtlijnen van de NRVT. Daarnaast is een inhoudelijke 
analyse van de gehanteerde parameters (mutatiegraad, disconteringsvoet, huurwaarde en leegwaarde) en 
ratio’s (leegwaarderatio, bruto aanvangsrendementen en exploitatielasten in relatie tot de huurwaarde) 
uitgevoerd om de marktconformiteit van de belangrijkste vrijheidsgraden vast te stellen. 
 
Ten slotte hebben wij de toelichtingen beoordeeld zoals opgenomen in de jaarrekening met betrekking tot 
de waardering van het vastgoed in exploitatie aan de hand van de van toepassing zijnde 
rapportagestandaarden. 
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Observaties  
Uit onze controle blijkt dat de bij de waardering van het vastgoed in exploitatie gehanteerde 
veronderstellingen en waarderingsmethodiek aanvaardbaar zijn. 

Kernpunt 2: de bepaling en toelichting van de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie 

Omschrijving 
Op pagina 39, 40 en 55 van de jaarrekening is de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie toegelicht. 
De beleidswaarde is een belangrijke parameter voor de bepaling van financiële ratio’s van Stichting Acantus 
gebaseerd op de Aw/WSW-normen, en deze vormt daarmee een uitgangspunt voor de beoordeling van de 
financiële positie (inclusief de continuïteitsveronderstelling) in de jaarrekening. De beleidswaarde wordt 
bepaald door vier uitgangspunten in de marktwaardebepaling aan te passen naar het feitelijke beleid van 
Stichting Acantus, waarbij een aantal voorgeschreven veronderstellingen wordt gehanteerd.  

Bij de bepaling van de beleidswaarde heeft het bestuur een aantal significante schattingen moeten maken, 
wat significante effecten heeft op de waardering en daaruit voortvloeiende financiële ratio’s. Derhalve 
hebben wij de beleidswaarde in exploitatie als kernpunt in onze controle aangemerkt. 

Controleaanpak 
Wij hanteren een gegevensgerichte controleaanpak. In onze controle hebben wij de door het bestuur 
gehanteerde veronderstellingen zoals toegelicht in de jaarrekening op pagina 55 getoetst op 
aanvaardbaarheid. Hierbij hebben wij: 

• De betrouwbaarheid van het gehanteerde rekenmodel vastgesteld door middel van beoordeling van de 
certificering van het rekenpakket. 

• De juiste verwerking van de stappen in de berekening van de beleidswaarde op basis van het Handboek 
modelmatig waarderen marktwaarde vastgesteld. 

Wij hebben de betrouwbaarheid van de inschatting van de uitgangspunten zoals de streefhuur, onderhoud- 
en beheernorm gecontroleerd, waarbij wij de belangrijkste uitgangspunten en veronderstellingen die ten 
grondslag liggen aan de begroting van deze posten hebben getoetst.  

Ten slotte hebben wij de toelichtingen beoordeeld zoals opgenomen in de jaarrekening met betrekking tot 
de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie aan de hand van de van toepassing zijnde 
rapportagestandaarden. 

Observatie 
Uit onze controle blijkt dat de bij de bepaling van de beleidswaarde gehanteerde veronderstellingen en 
waarderingsmethodiek aanvaardbaar zijn. 

Kernpunt 3: de waardering en verantwoording van de projecten en de voorzieningen 
onrendabele investeringen 

Omschrijving 
In de jaarrekening zijn voorzieningen opgenomen voor het onrendabele deel van de investeringen in 
vastgoed vanaf het moment dat de feitelijke verplichting ten aanzien van deze investeringen is ontstaan, 
zoals toegelicht op pagina 43 van de jaarrekening. De voorziening onrendabele investeringen bedraagt 
ultimo € 7,3 miljoen (2019: € 5,8 miljoen).  
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De verantwoording en waardering van deze voorzieningen zijn gebaseerd op significante schattingen van het 
management omtrent enerzijds de noodzakelijke kosten en anderzijds de toekomstige waarde van het te 
ontwikkelen of te verbeteren bezit. Derhalve hebben wij de waardering en verantwoording van de projecten 
en de voorzieningen onrendabele investeringen als kernpunt in onze controle aangemerkt. 

Controleaanpak 
Wij hebben de betrouwbaarheid van de inschatting van enerzijds de noodzakelijke kosten en anderzijds de 
toekomstige waarde van het te ontwikkelen of te verbeteren bezit gecontroleerd. Ten aanzien van de 
ingeschatte kosten hebben wij aansluiting gemaakt met de door de raad van commissarissen vastgestelde 
projectbesluiten en hieraan ten grondslag liggende interne kostenberekeningen. De betrouwbaarheid van 
deze kostenberekeningen is door ons geëvalueerd aan de hand van de tot op heden gerealiseerde kosten 
alsmede gesloten overeenkomsten met derden. Ten aanzien van de waarde van het te ontwikkelen bezit 
hebben wij vastgesteld dat de door het management gehanteerde objectgegevens in overeenstemming zijn 
met de kenmerken van het nieuw te ontwikkelen bezit en door de raad van commissarissen vastgestelde 
projectbesluiten. Tevens hebben wij geëvalueerd in hoeverre de gehanteerde veronderstellingen en 
waarderingsmethodiek voor de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat passend zijn.  

Om de kwaliteit van het schattingsproces van Stichting Acantus te evalueren, zijn wij tevens nagegaan hoe 
de gerealiseerde kosten en opbrengsten zich verhouden tot eerdere schattingen door het management van 
Stichting Acantus.  

Ten slotte hebben wij de toelichtingen beoordeeld zoals opgenomen in de jaarrekening met betrekking tot 
de projecten en de voorzieningen onrendabele investeringen aan de hand van de van toepassing zijnde 
rapportagestandaarden. 

Observatie 
Uit onze controle blijkt dat de bij de bepaling van de voorziening onrendabele investeringen gehanteerde 
veronderstellingen en waarderingsmethodiek aanvaardbaar zijn.  

Kernpunt 4: de verantwoording van de fiscale positie vennootschapsbelasting  

Omschrijving 
Ter bepaling van de fiscale positie van de vennootschapsbelasting in de jaarrekening, maakt Stichting 
Acantus een inschatting van het belastbaar bedrag en de te waarderen verschillen tussen de commerciële en 
fiscale waardering van activa en passiva zoals toegelicht op pagina 46 van de jaarrekening. De fiscale positie 
vennootschapsbelasting bedraagt ultimo 2020 € 5,3 miljoen (2019: € 6,4 miljoen). Bij de schatting van de 
fiscale positie vennootschapsbelasting worden aannames gedaan, omdat van bepaalde onderwerpen nog 
niet definitief bekend is welk standpunt de Belastingdienst hierover zal innemen. Derhalve hebben wij de 
waardering en verantwoording van de fiscale positie vennootschapsbelasting als kernpunt in onze controle 
aangemerkt. 

Controleaanpak 
Wij hanteren een gegevensgerichte controleaanpak waarbij tevens kennis is genomen van relevante interne 
beheersingsmaatregelen binnen Stichting Acantus. In onze controle hebben wij kennis genomen van de door 
het bestuur gehanteerde veronderstellingen en waarderingsmethodiek zoals toegelicht in de jaarrekening op 
pagina 74 en 75 en getoetst op aanvaardbaarheid. Deze werkzaamheden zien veelal op het toetsen van 
bepaalde standpunten welke door Stichting Acantus, of door Stichting Acantus ingehuurde expert zijn 
ingenomen.  
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Observaties 
Uit onze controle blijkt dat de bij de bepaling van de fiscale positie van de vennootschapsbelasting 
gehanteerde veronderstellingen en waarderingsmethodiek aanvaardbaar zijn.  

Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd 

In overeenstemming met de Regeling Controleprotocol WNT 2020 hebben wij de anticumulatiebepaling, 
bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub n en o Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd.  
Dit betekent dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door 
een leidinggevende topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende 
topfunctionaris bij andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist en 
volledig is. 

Verklaring over de in het jaarbericht opgenomen andere informatie  

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarbericht andere informatie, die 
bestaat uit:  
• Bestuursverslag, inclusief het volkshuisvestelijk verslag 
• Verslag raad van commissarissen 
• Feiten en cijfers 
• Overige gegevens 

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie: 

• Met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiële afwijkingen bevat 

• Alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is vereist. 

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen 
vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiële afwijkingen 
bevat. 

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het accountantsprotocol 
zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 en 
de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als onze 
controlewerkzaamheden bij de jaarrekening. 

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het bestuursverslag 
inclusief het volkshuisvestelijk verslag en de overige gegevens in overeenstemming met artikel 36 en 36a 
van de Woningwet. 

Verklaring betreffende overige door wet- of regelgeving gestelde vereisten  

Benoeming  

Wij zijn door de raad van commissarissen benoemd als accountant van Stichting Acantus vanaf de controle 
van het boekjaar 2014 en zijn sinds dat boekjaar tot nu toe de externe accountant.  
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Geen verboden diensten 

Wij hebben geen verboden diensten als bedoeld in artikel 5, lid 1 van de Europese verordening betreffende 
specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiële overzichten van organisaties van openbaar 
belang geleverd.  

Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening 

Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van commissarissen voor de jaarrekening 

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening in 
overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet en 
de WNT. 

In dit kader is het bestuur tevens verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing die het bestuur 
noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen van materieel 
belang als gevolg van fouten of fraude. Bij het opmaken van de jaarrekening moet het bestuur afwegen of 
de toegelaten instelling in staat is om haar werkzaamheden in continuïteit voort te zetten. Op grond van 
genoemd artikel 35 van de Woningwet moet het bestuur de jaarrekening opmaken op basis van de 
continuïteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de toegelaten instelling te 
liquideren of de activiteiten te beëindigen of als beëindiging het enige realistische alternatief is. Het bestuur 
moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten 
instelling haar activiteiten in continuïteit kan voortzetten, toelichten in de jaarrekening.  

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van 
financiële verslaggeving van de toegelaten instelling. 

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening 

Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij daarmee 
voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel. 

Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid waardoor het 
mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materiële fouten en fraude ontdekken. 

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs kan 
worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen zijn op de economische 
beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beïnvloedt de aard, 
timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van onderkende 
afwijkingen op ons oordeel.  

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel-kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant 
professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse controlestandaarden, de 
Regeling Controleprotocol WNT 2020, ethische voorschriften en de onafhankelijkheidseisen.  
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Onze controle bestond onder andere uit: 

• Het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van materieel belang 
bevat als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s bepalen en uitvoeren van 
controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en geschikt is als basis 
voor ons oordeel. Bij fraude is het risico dat een afwijking van materieel belang niet ontdekt wordt 
groter dan bij fouten. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte, het 
opzettelijk nalaten transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of het 
doorbreken van de interne beheersing. 

• Het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel 
controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze werkzaamheden 
hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van de interne beheersing van 
de toegelaten instelling. 

• Het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiële verslaggeving en het 
evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die daarover in de 
jaarrekening staan. 

• Het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuïteitsveronderstelling aanvaardbaar is. 
Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er gebeurtenissen en 
omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling 
haaractiviteiten in continuïteit kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een onzekerheid van 
materieel belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op de 
relevante gerelateerde toelichtingen in de jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn, moeten wij 
onze verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die verkregen is 
tot de datum van onze controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er 
echter toe leiden dat een toegelaten instelling haar continuïteit niet langer kan handhaven.  

• Het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin opgenomen 
toelichtingen. 

• Het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties en 
gebeurtenissen. 

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en timing van 
de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijn gekomen, waaronder 
eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing.  
In dit kader geven wij ook een verklaring aan de auditcommissie op grond van artikel 11 van de Europese 
verordening betreffende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiële overzichten van 
organisaties van openbaar belang. De in die aanvullende verklaring verstrekte informatie is consistent met 
ons oordeel in deze controleverklaring. 

Wij bevestigen aan de raad van commissarissen dat wij de relevante ethische voorschriften over 
onafhankelijkheid hebben nageleefd. Wij communiceren ook met de raad over alle relaties en andere zaken 
die redelijkerwijs onze onafhankelijkheid kunnen beïnvloeden en over de daarmee verband houdende 
maatregelen om onze onafhankelijkheid te waarborgen.  
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Wij bepalen de kernpunten van onze controle van de jaarrekening op basis van alle zaken die wij met de 
raad van commissarissen hebben besproken. Wij beschrijven deze kernpunten in onze controleverklaring, 
tenzij dit is verboden door wet- of regelgeving of in buitengewoon zeldzame omstandigheden wanneer het 
niet vermelden in het belang van het maatschappelijk verkeer is.  

Groningen, 28 mei 2021 
 

Deloitte Accountants B.V. 
 
Was getekend: drs. H. Kuperus RA 
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8. Feiten & cijfers 2020 

 

8.1 Aantal huurwoningen 

 

Tabel 1. Aantal huurwoningen per gemeente 

Gemeente Totaal aantal 

woningen 

per 31-12-19 

Gesloopt 

  

Verkocht 

  

Opgeleverd 

  

Aangekocht 

  

Totaal aantal 

woningen 

per 31-12-20 

Delfzijl 2.932  - -6 15  - 2.941 

Oldambt 3.937 - -11 8 - 3.934 

Pekela 1.383 - -2 8 - 1.389 

Veendam 2.848 - -4  -  - 2.844 

Westerwolde 2.100 -  -2  - - 2.098 

Overige 

gemeenten 
72 

 - 
-32  -  - 40 

Totaal 13.272 - -57 31 - 13.246 

 

Het totale aantal woningen is in 2020 afgenomen met 26. 

 

Tabel 2. Aantal Acantus huurwoningen en het totaal aantal woningen op 31-12-2020 per kerngemeente 

Gemeente 
Totaal aantal Acantus 

woningen 

Totaal aantal woningen in de 

gemeente* 
% Acantus t.o.v. totaal 

Delfzijl 2.941 12.278 24% 

Oldambt 3.934 18.648 21% 

Pekela 1.389 5.782 24% 

Veendam 2.844 12.906 22% 

Westerwolde 2.098 11.937 18% 

Totaal 13.206 61.551 21% 

* Bron: CBS (voorlopige cijfers 2020) 

 

Tabel 3. Verdeling aantal (Acantus) huurwoningen en koopwoningen op 31-12-2020 per kerngemeente 

Gemeente 
% Acantus 

huurwoningen 

% Andere 

corporatie*  

% Overige 

huurwoningen* 
% Koopwoningen* 

Delfzijl 24% 4% 10% 61% 

Oldambt 21% 6% 9% 64% 

Pekela 24% 4% 8% 63% 

Veendam 22% 3% 10% 65% 

Westerwolde 18% 5% 8% 67% 

Totaal 21% 5% 9% 64% 

* Bron: CBS (voorlopige cijfers 2020) 

 

Acantus bezit 21% van de woningen in de kerngemeenten. De meerderheid van de woningen in de kerngemeenten zijn 

koopwoningen. Naast Acantus worden woningen verhuurd door andere woningcorporaties, stichtingen of particuliere 

verhuurders.  
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8.2 Sloop 

 

Tabel 4. Geplande sloop afgezet tegen gerealiseerde sloop 

Gemeente Begroot 2020 Gerealiseerde sloop 2020 

Delfzijl 34  - 

Oldambt - - 

Pekela 10  - 

Veendam 20  - 

Westerwolde - - 

Overige gemeenten  -  - 

Totaal 64 - 

 

Tabel 5. Overzicht sloop in de afgelopen vijf jaar 

Gemeente 2016 2017 2018 2019 2020 Totaal 

Delfzijl - 100 - - - 100 

Oldambt 34 33 2 10 - 79 

Pekela - 2 - - - 2 

Veendam - 1 - - - 1 

Westerwolde 7 - - 2 - 9 

Overige gemeenten - - - - - 0 

Totaal 41 136 2 12 - 191 

 

8.3 Verkoop 

 

Tabel 6. Overzicht van de verkochte huurwoningen in de afgelopen vijf jaar 

Gemeente 2016 2017 2018 2019 2020 Totaal 

Delfzijl 5 14 3 8 6 36 

Oldambt 11 7 6 17 11 52 

Pekela 5 6 - - 2 13 

Veendam 4 4 - 1 4 13 

Westerwolde 6 4 - - 2 12 

Overige gemeenten 17 17 5 8 32 79 

Totaal Acantus 48 52 14 34 57 205 

 

Net als in voorgaande jaren gaan we terughoudend om met verkopen. Hiermee willen we onze invloed op de markt van 

koopwoningen beperken. Verkoop blijft echter een belangrijk middel om onze langetermijnstrategie te realiseren.  

 

De stijging in het aantal verkochte woningen in 2020 (t.o.v. 2019) is grotendeels het gevolg van een complexgewijze 

verkoop buiten onze kerngemeenten.   
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Tabel 7. Verkoop kavels 

Gemeente 2019 Toegevoegd Verkocht 2020 

Delfzijl - - - - 

Oldambt 7 - 1 6 

Pekela 10 - 4 6 

Veendam 2 - 1 1 

Westerwolde 7 - - 7 

Overige gemeenten 1 - - 1 

Totaal 27 - 6 21 

 

8.4 Nieuwbouw 

 

Tabel 8. Geplande oplevering nieuwbouw huurwoningen afgezet tegen realisatie 

Gemeente Begroot 2020 Opgeleverd 2020 

Delfzijl 68 15 

Oldambt 38 8 

Pekela - 8 

Veendam 10  - 

Westerwolde 18  - 

Overige gemeenten -  - 

Totaal 134 31 

 

In 2020 zijn drie projecten opgeleverd. Het betreffen 15 meergezinswoningen aan de Spoorstraat te Delfzijl, 8 

eengezinswoningen aan de Meidoornlaan te Nieuwe Pekela en 8 eengezinswoningen aan de H. Schwertmannweg en de 

Siemonsstraat te Finsterwolde. Daarnaast bevindt het project in de Schrijversbuurt (53 woningen) in Delfzijl zich in een 

vergevorderd stadium en de eerste woningen binnen dit project zijn ultimo 2020 technisch opgeleverd.  

 

Tabel 9. Overzicht nieuwbouw in de afgelopen vijf jaar 

Gemeente 2016 2017 2018 2019 2020 Totaal 

Delfzijl - - - 18 15 33 

Oldambt - - 10 10 8 28 

Pekela 4 8 -  - 8 20 

Veendam - - -  -  - - 

Westerwolde - - -  -  - - 

Overige gemeenten - - -  -  - - 

Totaal 4 8 10 28 31 81 

 

De afgelopen vijf jaren laten een stijgende lijn zien in het aantal ontwikkelde nieuwbouwwoningen. Acantus legt de lat 

hoger en wij verwachten daarom de stijgende lijn van de afgelopen vijf jaar door te zetten en de komende jaren meer 

nieuwbouwwoningen op te leveren. Om onze ambities te realiseren hebben we de hulp nodig van onze stakeholders voor 

bijvoorbeeld locaties en/of ruimtelijke procedures.  
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8.5 Energielabels 

 

Tabel 10. Energielabels 

 A++ A+ A B C D E F G 

Delfzijl 69 9 386 412 1414 448 140 44 19 

Oldambt 69 23 563 468 1443 588 328 243 209 

Pekela 8 15 200 146 524 201 166 93 36 

Veendam   42 473 551 849 510 334 57 28 

Westerwolde   8 332 272 544 304 298 234 106 

Overige gemeenten     8 21 11         

Totaal 146 97 1.962 1.870 4.785 2.051 1.266 671 398 

Totaal in % 2020 1,1% 0,7% 14,8% 14,1% 36,1% 15,5% 9,6% 5,1% 3,0% 

Totaal in % 2019 0,7% 0,5% 13,2% 13,0% 37,8% 17,0% 10,2% 4,6% 3,1% 

 

Tabel 11. Energielabels 

 
 

  

Delfzijl

Oldambt

Pekela

Veendam

Westerwolde

Overige gemeenten

Energielabels

A++ A+ A B C D E F G
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8.6 Leegstand 

 
Tabel 12. Aantal leegstaande woningen op 31-12-2020 per soort leegstand 

Gemeente 

Totaal 

aantal 

leegstaande 

woningen 

per 

31-12-20 

Frictie-

leegstand 

Leegstand 

i.v.m. 

technisch 

onderhoud 

Leegstand 

i.v.m. 

project 

Leegstand 

i.v.m. 

verkoop 

Leegstand 

i.v.m. sloop 

Delfzijl 105 22 4 26 5 48 

Oldambt 80 15 13 40 5 7 

Pekela 24 1 5 3 3 12 

Veendam 49 16 5 27 1 0 

Westerwolde 55 4 8 36 2 5 

Overige gemeenten 9 1 1 4 3 - 

Totaal 322 59 36 136 19 72 

 

Op 31-12-2020 stonden er 322 woningen leeg, dit is circa 2,4% van ons totale huurwoningbezit. Dit is een minimale 

stijging (0,1%) ten opzichte van 2019. In deze stijging spelen de COVID-19 een belangrijke rol, hierdoor hebben we 

gedurende bepaalde periodes in 2020 niet aansluitend kunnen verhuren. Daarnaast zien we door een toename in het 

aantal renovatieprojecten een toenemende projectleegstand.  

 

8.7 Verhuur 

 

Tabel 13. Opzeggingen en verhuringen in 2020 

Gemeente 

Opzeggingen Verhuringen 

Aantal % van totaal woningaantal Aantal % van totaal woningaantal 

Delfzijl 238 8,1% 262 8,8% 

Oldambt 290 7,4% 276 7,0% 

Pekela 111 8,0% 109 7,9% 

Veendam 282 9,9% 280 9,7% 

Westerwolde 151 7,2% 157 7,5% 

Overige gemeenten 37 92,5% 5 12,5% 

Totaal 1.109 8,7% 1.089 8,2% 

 

In lijn met een minimaal stijgende leegstand (zie voorgaande tabel) ligt het aantal opzeggingen hoger – hetzij minimaal - 

dan het aantal verhuringen in 2020. 
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Tabel 14. Toewijzingen 

 <€619,01 

€619,01-

€663,40 

€663,40-

€737,14 Vrije sector 

1-persoonshuishoudens 512 6 1 - 

2-persoonshuishoudens 174 4 5 - 

3- of meerpersoonshuishoudens 109 36 5 - 

Totaal mét recht op huurtoeslag 795 46 11 - 

1-persoonshuishoudens 94 10 17 - 

2-persoonshuishoudens 18 5 11 - 

3- of meerpersoonshuishoudens 7 2 5 - 

Totaal zonder recht op huurtoeslag 119 17 33 - 

Inkomen €39.055 - €43.574 11 6 7 - 

Inkomen >€43.574 21 3 15 5 

Totaal toewijzingen  946 72 66 5 

     

Totaal aantal verhuringen 1.089    

     

Totaal verhuringen mét recht op huurtoeslag 852      

Passend verhuurd 831 97,5% Min. 95%  

     

Totaal verhuringen met sociale huurprijs 1.084      

Aan inkomen >€39.055 63 5,8% Max. 20%  

Aan inkomen >€43.574 39 3,6% Max. 10%  
 

Vanaf 1 januari 2016 moeten alle woningcorporaties hun huurwoningen passend toewijzen. Dit betekent dat wij bij de 

toewijzing van onze sociale huurwoningen rekening houden met het inkomen en de grootte van het huishouden van onze 

nieuwe huurders. 

 

Onze goedkopere huurwoningen wijzen we toe aan woningzoekenden met een laag inkomen. Huurwoningen met een 

hogere huurprijs verhuren wij aan woningzoekenden met een hoger inkomen. Daarmee stimuleren we betaalbaar wonen. 

Ook verkleint een huur die aansluit bij het inkomen het risico op betalingsproblemen.  

 

95% Van onze nieuwe huurders die recht hebben op huurtoeslag, moeten we een passende woning aanbieden. Dit is een 

woning met een huurprijs die niet hoger is dan € 619,01 (bij 1- en 2-persoonshuishoudens) of € 663,40 (bij 3- of 

meerpersoonshuishoudens). Daarnaast mogen we maximaal 20% van onze sociale woningen toewijzen aan 

woningzoekenden met een inkomen hoger dan € 39.055 waarvan maximaal 10% toegewezen mag worden aan 

woningzoekenden met een inkomen hoger dan € 43.457. 

 

Acantus blijft ruim binnen deze wettelijke grenzen. In 2020 hebben we 21 (van de 852) woningen niet passend verhuurd. 
We wijzen de woning toe aan een woningzoekende met een te laag of te hoog inkomen als er van andere kandidaten 
geen belangstelling is voor de woning. Ook maken we uitzondering voor woningzoekenden die urgent zijn, een 
aangepaste woning nodig hebben of om een andere bijzondere reden de woning nodig hebben.  
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Tabel 15. Woningzoekenden 

 

 
Het aantal woningzoekenden is in 2020 gedaald, dit is een gevolg van de implementatie van een nieuw woonruimte 
verdeelsysteem. Met de implementatie van dit systeem werd aan alle woningzoekenden gevraagd zich opnieuw te 
registreren. Hierdoor zijn alleen de actieve woningzoekenden overgebleven in ons bestand.  

Leeftijdscategorie Aantal 

31-12-2019 

% van totaal 

2019 

Aantal 

31-12-2020 

% van totaal 

2020 

18 t/m 22 410 7,10% 448 9,31% 

23 t/m 34 1.981 34,40% 1.413 29,38% 

35 t/m 54 1.766 30,60% 1.417 29,46% 

55 + 1.609 27,90% 1.532 31,85% 

Totaal 5.766  4.810  

     
Huishoudengrootte Aantal 

31-12-2019 

% van totaal 

2019 

Aantal 

31-12-2020 

% van totaal 

2020 

1 2.980 51,70% 2.703 56,20% 

2 1.583 27,50% 1.308 27,19% 

3 en 4 703 12,20% 676 14,05% 

>4 500 8,60% 123 2,56% 

Totaal 5.766   4.810   

     
Herkomst Aantal 

31-12-2019 

% van totaal 

2019 

Aantal 

31-12-2020 

% van totaal 

2020 

Delfzijl 709 12,30% 567 11,79% 

Oldambt 1.179 20,40% 978 20,33% 

Pekela 360 6,20% 319 6,63% 

Veendam 863 15,00% 704 14,64% 

Westerwolde 436 7,60% 464 9,65% 

Aangrenzende gemeenten 776 13,50% 587 12,20% 

Overige gemeenten in Groningen 476 8,30% 413 8,59% 

Drenthe 258 4,50% 222 4,62% 

Elders 709 12,20% 556 11,56% 

Totaal 5.766   4.810   
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Tabel 16. Lotingmodel: gemiddeld aantal reacties en weigeringen per gepubliceerde woning 

 

Aantal  

gepubliceerde 

woningen 

Gem. aantal  

reacties 

per woning 

Gem. aantal  

weigeringen 

per woning 

Delfzijl 112 34 0,93 

Oldambt 174 58 0,63 

Pekela 73 48 0,64 

Veendam 181 59 0,91 

Westerwolde 103 41 0,95 

Totaal 643 50 0,81 

 
Dit jaar is een groot gedeelte van onze sociale huurwoningen via het lotingmodel toegewezen. De woningen worden 

gepubliceerd op onze website en via loting toegewezen aan één van de reagerende woningzoekenden. Woningzoekenden 

die vanwege een noodsituatie of sloop van hun huidige woning moeten verhuizen, krijgen bij de loting voorrang. 

Overigens gaat dit met het nieuwe woonruimte verdeelsysteem in 2021 veranderen. 

 

Gemiddeld reageren 50 woningzoekenden op een aangeboden woning. Dit is een toename ten opzichte van 2019 (48 

reacties per woning). Bijna al onze kerngemeenten laten een stijging zien van het aantal reacties per woning. 

 

8.8 Huurbeleid 

 

Tabel 17. Huurprijzen per kerngemeente 

Gemeente Gem. 

maximale 

huurprijs 

Gem. netto 

huurprijs 

  

% huurprijs 

t.o.v. max. 

huurprijs 

Gem. netto 

streefhuur 

  

% streefhuur  

t.o.v. max. 

huurprijs 

Delfzijl € 737 € 529 71,9% € 543 73,7% 

Oldambt € 722 € 518 71,7% € 537 74,3% 

Pekela € 735 € 526 71,6% € 541 73,6% 

Veendam € 699 € 531 75,9% € 520 74,4% 

Westerwolde € 723 € 512 70,8% € 532 73,6% 

Totaal gem. kerngemeenten € 722 € 523 72,4% € 534 74,0% 

 
In bovenstaande tabel worden de huurprijzen van onze gereguleerde woningen weergegeven. De gemiddelde huurprijs in 

onze kerngemeentes bedraagt € 523. In 2020 hebben we onze huurprijzen gemiddeld genomen - net als in andere jaren - 

inflatievolgend verhoogd.  

 

De afwijking tussen de netto huur en streefhuur is gedaald naar 0,21% ten opzichte van 0,33% in 2019. Hiermee zijn prijs 

en kwaliteit beter in evenwicht. 
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Tabel 18. Aantal huurwoningen per huurprijsklasse 

Gemeente Goedkoop 

<= €432,51 

  

Betaalbaar 

> €432,51 en 

<= €663,40 

Duur 

> €663,40 en 

<= €737,14 

Duur boven 

toeslaggrens 

> €737,14 

Delfzijl 386 17% 2.370 24% 132 19% 53 21% 

Oldambt 823 37% 2.758 27% 250 36% 103 40% 

Pekela 200 9% 1.132 11% 51 7% 6 2% 

Veendam 375 17% 2.296 23% 148 21% 25 10% 

Westerwolde 428 19% 1.524 15% 105 15% 41 16% 

Overige gemeenten 0 0% 5 0% 6 1% 29 11% 

Totaal 2.212 17,6% 9.375 76% 692 5% 257 2% 

 

8.9 Huurincasso 

 

Tabel 19. Huurachterstanden zittende huurders 

Gemeente Huurachterstand 

per 31-12-2020 

 

  

Bruto 

jaarhuur 

  

%  

huurachterstand 

  

Delfzijl € 136.855 € 20.725.204 0,66% 

Oldambt € 121.377 € 25.535.235 0,48% 

Pekela € 67.131 € 9.362.206 0,72% 

Veendam € 107.489 € 20.631.298 0,52% 

Westerwolde € 56.000 € 13.139.605 0,43% 

Overige gemeenten € 5.031 € 486.003 1,04% 

Totaal € 493.884 € 89.879.551 0,55% 

 

De huurachterstanden zijn net als in 2019 gedaald, zowel procentueel als in absolute bedragen. 
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Tabel 20. Aantal ontruimingen 

Gemeente 2016 2017 2018 2019 2020 Totaal 

Delfzijl 7 13 11 3 4 38 

Oldambt 6 6 5 2 4 23 

Pekela 1 1 1 2 - 5 

Veendam 5 4 4 5 2 20 

Westerwolde 2 3 1 2 2 10 

Overige gemeenten 1 - - -  -  1 

Totaal 22 27 22 14 12 97 

 

Het beleid van Acantus is om huurders met een huurschuld proactief te benaderen. Naast het voorkomen van 

huurschulden, heeft dit als bijkomend voordeel dat we met deze huurders in contact staan. Wij blijven er aan werken om 

onze samenwerking met schuldhulpverlening verder te verbeteren. Dit resulteert o.a. in dalende huurachterstanden en 

hierdoor minder huurders met huurschulden. Overigens zijn niet alle ontruimingen gerelateerd aan huurachterstanden. In 

2020 waren 9 van de 12 ontruimingen gerelateerd aan huurachterstanden. Het aantal ontruimingen is ten opzichte van 

2019 licht gedaald, ondanks de gevolgen van Corona. Onze ambitie blijft op dit gebied ongewijzigd: problematische 

huurschulden en ontruimingen in zijn geheel voorkomen 

 

8.10 Overige exploitatie-eenheden 

 

Aantal 

per 31-12-19 

Aantal 

per 31-12-20 

Woningen 13.272 13.246 

Garages, parkeerplaatsen en bergingen 252 245 

Onzelfstandige zorgeenheden 256 251 

Maatschappelijke ruimten 41 44 

Kantoren en winkels 4 4 

Kantoorpanden Acantus 1 1 

Standplaatsen woonwagens 3 3 

Totaal 13.829 13.794 

 
Het aantal exploitatie-eenheden is ten opzichte van 2019 afgenomen. Dit ligt in lijn met onze portefeuillestrategie 
waarin we ons woningaanbod aan willen laten sluiten bij de (toekomstige) woonvraag.  
 
Voor de woningen is de afname een resultante van onze verkoop en nieuwbouw. Daarnaast zijn er aantal parkeerplaatsen 
uit exploitatie genomen of verkocht. Er zijn een aantal onzelfstandige eenheden uit exploitatie genomen, omdat deze in 
een later stadium worden samengevoegd met andere onzelfstandige eenheden. Tot slot zijn er een drietal 
maatschappelijke gecreëerd uit een opsplitsing van een bestaande ruimte.   
 
Naast het verhuren van woningen, verhuren we ook maatschappelijk-, zorg- en commercieel vastgoed. Vaak zijn dit 
verhuureenheden die deel uitmaken van een complex huurwoningen. Dit zijn onder meer ruimtes die we verhuren als 
steunstee’s, winkels, huisartsenpraktijk, kantoren zorg- en welzijnsorganisaties. Maatschappelijke ruimten zijn vaak 
woningen of recreatieruimten in woningcomplexen, die organisaties en huurders gebruiken voor ontmoeting en 
voorlichting. Het beschikbaar stellen van deze woningen en ruimten aan bewoners en verschillende bewonersorganisaties, 
zien wij als een belangrijke bijdrage aan de leefbaarheid van het complex, de wijk en het dorp.  
 
We hebben bij Acantus twee grote verzorgingshuizen in ons bezit. Dit zijn de Breehorn in Veendam en de Betingestaete 
in Delfzijl. Een kleiner verzorgingshuis in ons bezit is de Clockstede in Nieuwe Pekela. Daarnaast zijn de Wold-Rank in 
Winschoten en de Dr. Koppiusstraat in Veendam kleinschalige voorzieningen voor dementerende bewoners. Verder 
verhuren we een aantal complexen aan zorg- en hulpverleningsorganisaties zoals NOVO, Humanitas en Limor. In 
Veendam-Noord verhuren wij 3 standplaatsen van woonwagens.  
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