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Voorwoord

Het jaar van de verandering
Het jaar 2018 stond er maar een begrip centraal: Verandering. Verandering in de organisatie.

Nagenoeg het gehele functiegebouw is aangepast en met het overgaan van het sturingsmodel naar het DrieKamermodel worden veel
processen anders aangestuurd. Met de komst van drie nieuwe managers is er per september een nieuwe weg ingeslagen en we
verwachten hiermee het Patrimoniumschip beter op de volkshuisvestelijke golven te kunnen houden.

Daarnaast hebben we het visitatierapport opgeleverd; we hebben overall gezien weer iets beter gescoord dan vier jaar geleden. Er is
een aantal aanbevelingen gedaan waarmee we aan de slag gaan. De jaarlijkse Aedes benchmark liet ons in 2018 opnieuw goede cijfers
zien.

De relatie van de huurdersverenigingen met het bestuur van onze huurdersraad, de GWHP, kwam het afgelopen jaar zo onder druk te
staan dat de huurdersverenigingen hun vertrouwen hebben opgezegd in het bestuur. Patrimonium heeft zich daar bij aangesloten.
Inmiddels zijn we samen met het nieuwe bestuur van de GWHP druk bezig met het opnieuw inrichten van de
huurdervertegenwoordiging conform wettelijke voorschriften.

Het Strategisch Voorraad Beheer is opnieuw herijkt en leert ons dat we de komende jaren een aantal complexen kritisch moeten gaan
onderzoeken.

De nieuwbouwprojecten van seniorenwoningen in Beijum (inclusief een maatschappelijke plint) en Selwerd vorderen gestaag en zullen
naar verwachting in 2019 worden opgeleverd. Ons streven is om 70 woningen per jaar toe te voegen aan ons bezit.

In alle veranderingen mogen we vertrouwen op God; Hij blijft dezelfde, gisteren, vandaag en tot in eeuwigheid.

ing. A. de Vries,
bestuurder






Onze huurders

Patrimonium wil als woningstichting vanuit haar eigen visie op ‘goed wonen’ een betrouwbare en efficiénte verhuurder zijn van
kwalitatief goede en betaalbare woningen aan mensen die financieel niet in staat zijn om zelf in deze primaire levensbehoefte te
voorzien. Patrimonium huisvest verschillende doelgroepen en spant zich in om het voor haar huurders een goede verhuurder te zijn.
In dit hoofdstuk geven we per doelgroep of op onderwerp de belangrijkste zaken weer.

Doelgroepen

Urgenten

Woonurgentie Groningen behandelt de aanvragen van woningzoekenden voor woonurgentie. Met woonurgentie krijgt iemand die in
een ernstige noodsituatie verkeert voorrang bij het verkrijgen van woonruimte. Dit betekent dat de woningzoekende een aanvulling
van 100 punten krijgt op de gespaarde punten. Urgente grote gezinnen (huishoudens met twee of meer kinderen) krijgen bij
echtscheiding of relatiebreuk een aanvulling tot 200 punten. Het is dan mogelijk om op relatief korte termijn een andere woning te
vinden.

Huisvesten kwetsbare personen
In de prestatieafspraken Groningen zijn voor de periode 2019 - 2020 afspraken gemaakt en is de samenwerking opgenomen rond het
huisvesten van kwetsbare personen.

Kwetsbare personen en uitgezette huishoudens

Woonurgentie Groningen verzorgt voor de vijf corporaties in de stad Groningen de indicatie voor kwetsbare personen. Een kwetsbaar
persoon is iemand die zorg of begeleiding nodig heeft bij het wonen. Dit kan via Bureau Woonkans, Proefwonen of het Tweede
Kansbeleid.

®  Bureau Woonkans
Het inplaatsen van deze mensen doen de corporaties en op basis van driehoekscontracten tussen corporatie, een begeleidende
instelling en de bewoner. Het traject wordt begeleid door Bureau Woonkans. Een zorgvuldige toewijzing en waar mogelijk
spreiding over het woningbezit zijn de uitgangspunten bij het inplaatsen van deze groep.

L4 Proefwonen
Bij proefwonen vindt de toewijzing van de woningen alleen plaats wanneer een instelling of organisatie de zorg of de begeleiding
garandeert. De instelling huurt de woning eerst zelf voor een periode van één jaar en na een evaluatie wordt bepaald of de
huurovereenkomst met de bewoner kan worden afgesloten.

®  Tweede Kansbeleid
Woningzoekenden die als huurder op grond van een gerechtelijke vonnis vanwege huurschuld of overlast zijn ontruimd door
één van de Groninger woningcorporaties komen in aanmerking voor het Tweede Kansbeleid. Onder voorwaarden wordt via
Bureau Woonkans of via hulpverleningsinstanties volgens het principe van Proefwonen geherhuisvest. In het verslagjaar heeft
Patrimonium geen mensen uit deze doelgroep gehuisvest.

In 2018 zijn 62 woningen aan kwetsbare personen en uitgezette huishoudens beschikbaar gesteld (2017: 23). Door onze woningen
aan te bieden via WoningNet hebben we in 2018 meer mensen uit deze doelgroep kunnen helpen ten opzichte van 2017.

Vergunninghouders
In het kader van de taakstelling van vergunninghouders per gemeente heeft Patrimonium 27 woningen beschikbaar gesteld (2017: 15).
De inhaalslag die in 2017 is ingezet om meer vergunninghouders te huisvesten, heeft zich doorgezet in 2018.

Tabel 1 geeft een totaalbeeld van de huisvesting van urgenten, kwetsbare personen en vergunninghouders over de laatste twee jaren.

Tabel 1: Huisvesting urgenten en bijzondere doelgroepen

Doelgroep 2018 2017
Urgenten 37 29
Urgentie/proefwonen 43 15
Urgentie/woonkans 19 8
Urgentie/vergunningshouders 27 15
Totaal 126 67
% van toegewezen woningen 220 12%



Specifieke doelgroepen

Tot de specifieke doelgroepen behoren, onder anderen, de verhuringen in het kader van intermediaire verhuur. In een woning of
gebouw worden wooneenheden aan instellingen en stichtingen verhuurd, die vervolgens mensen plaatsen die opvang en zorg krijgen
vanuit deze instellingen. Voor de verhuur zijn de regels van het passend toewijzen van toepassing. Zo hebben we panden verhuurd

aan

Stichting Exodus:

- Opvang en begeleiding van ex-gedetineerden die een positieve start wensen te maken bij hun terugkeer in de maatschappij.
- Een fasehuis als tussenvorm in het traject om zelfstandig te kunnen gaan wonen.

Het Leger des Heils:

- Een locatie met een programma gericht op (re)integratie in de samenleving voor jongeren die met justitie in aanraking zijn
gekomen.

- Een begeleidingstraject van ex-gedetineerden. Een tussenvorm als opmaat naar regulier wonen.

- Negen appartementen ten behoeve van begeleid wonen van (ex)gedetineerden en (ex)verslaafden.

- Fasehuizen en satellietwoningen om bewoners voor te bereiden op zelfstandig wonen.

- Dagopvang ten behoeve van thuis- en daklozen.

Stichting Christelijke Verslavingszorg Noord Nederland TerWille":

- Drie locaties voor dagbehandeling verslavingszorg. Deze stichting stelt zich ten doel het bieden van hulp aan mensen die een
verslavingsprobleem hebben.

Stichting Limor:

- Een woonvoorziening met plaats voor 25 thuis- en dakloze mensen die hun onderkomen kwijt zijn of dreigen kwijt te raken en
die geholpen worden weer een plek in de samenleving te krijgen.

- Drie woningen die bestemd zijn als een aanleun- of fasewoning van de woonvoorziening.

Stichting Lentis:

- Een beschermde woonvorm voor jongeren in de leeftijd tot 23 jaar, bedoeld voor jongeren die niet meer thuis kunnen wonen,
maar ook niet zelfstandig kunnen wonen. Met ondersteuning van Lentis kunnen zij er langere tijd onder begeleiding wonen en
tegelijkertijd een psychiatrische behandeling krijgen.

- Een woonvorm met eenheden voor jongeren, met een andere zorgvraag.

- Bij beide woonvormen zijn satellietwoningen in de directe omgeving om onder de zorg van Lentis te blijven.

Stichting NOVO:

- Een satellietwoning nabij een locatie van deze organisatie.

In totaal gaat het om 176 verhuureenheden.

Passend toewijzen

In 2018 is het totale aantal mutaties 561, waarvan 454 mutaties voor de primaire doelgroep. In het verslagjaar zijn voor de primaire
doelgroep de volgende aantallen en percentages toegewezen in het verslagjaar 2018.

1.
2.
3.

Aantallen eenpersoonshuishoudens aan wie bij mutatie verhuurd werd
Aantallen tweepersoonshuishoudens aan wie bij mutatie verhuurd werd
Aantallen drie- en meerpersoonshuishoudens aan wie bij mutatie verhuurd werd



Tabel 2: Toewijzingen primaire doelgroep

Groep 1
Leeftijd Inkomen Huurklasse Huurklasse Huurklasse Aantal Percentage
<€417,34 > 417,34 > €597,30
<65 jaar < €22.400 116 193 2 311 69%
> 65 jaar >€22.375 8 15 23 5%
Groep 2
Leeftijd Inkomen Huurklasse Huurklasse Huurklasse Aantal Percentage
<€417,34 > 417,34 > €597,30
<65 jaar <€ 30.400 7 52 3 62 14%
> 65 jaar >€30.400 I 11 2%
Groep 3
Leeftijd Inkomen Huurklasse Huurklasse Huurklasse Aantal Percentage
<€417,34 > 417,34 > €597,30
<65 jaar < €30.400 46 1 47 10%
> 65 jaar > €30.400 0 0%
Totaal

454 100%

Op grond van tabel 2 blijft Patrimonium, op basis van de intern uitgevoerde controles, binnen de 95-100% norm van het Passend
Toewijzen. Bij 6 toewijzingen is een niet-passende toewijzing gedaan. Dit is 1,3% van het totaal.

80-10-10 Monitor

Op grond van de Tijdelijke regeling diensten van algemeen economisch belang toegelaten instellingen volkshuisvesting zijn de
woningcorporaties gehouden 80% van haar vrijkomende huurwoningen met een huurprijs tot € 710,68 toe te wijzen aan huishoudens
met een inkomen van maximaal € 36.798. (= doelgroep I). Voor maximaal 10% van de toewijzingen mogen zij daarvan afwijken en
woningen toewijzen aan bepaalde huishoudens met een inkomen tussen € 36.798 tot en met 41.056 (= doelgroep Il) en voor
maximaal 10% van de toewijzingen en met een inkomen boven € 41.056 (= buiten doelgroep).

Op basis van de aangeleverde inkomensgegevens komen wij tot de volgende aantallen en percentages verhuring aan de doelgroep:

Tabel 3: Toewijzingen 80-10-10

Doelgroep Aantal Percentage

Doelgroep I: inkomen <= € 36.798 550 98,0%
Doelgroep II: inkomen € 36.798 t/m € 41.056 4 0,7%
Buiten doelgroep: inkomen > € 41.056 7 1,2%

Toewijzingsbeleid

Vanuit de stakeholders kwam de vraag om transparanter te zijn in onze woningtoewijzingen en om meer toewijzingen te realiseren
voor urgenten en bijzondere doelgroepen, waaronder vergunninghouders. Dat hebben we ons ter harte genomen. Per 1 januari 2018
hebben we ons eigen inschrijfsysteem gestopt en ons aangesloten bij de andere corporaties in de stad Groningen. We zijn overgestapt
op het aanbieden via WoningNet van de woningen die vrijkomen. Ingeschreven woningzoekenden kunnen wekelijks reageren op het
woningaanbod. Het aanbieden van een woning vindt plaats op basis van het aantal punten waardoor woningzoekenden meer
keuzevrijheid hebben gekregen. Eind 2018 kunnen we zeggen dat we meer kwetsbare personen hebben geplaatst dan andere jaren
en onze manier van toewijzen is nu duidelijk en transparant voor iedereen. Zo is bijvoorbeeld het gemiddeld aantal punten bij de
woningtoewijzing omhoog gegaan naar ruim 92 punten. Door over te gaan op het aanbieden van woningen via WoningNet bereiken
we meer mensen met een hoger aantal punten. Vooraf heeft onze huurdersorganisatie enige zorg bij het aanbieden van woningen via
WoningNet geuit, omdat de corporatie geen invloed meer heeft op wie en waar er geplaatst wordt (zoals voorheen). Om deze zorg te
ondervangen wordt voordat de huurovereenkomst wordt getekend, via een intake de gegevens over de persoonlijke situatie, de reden
van verhuizen en de financiéle situatie bekeken.



Huurdersorganisatie

In 2018 zijn vier huurdersverenigingen actief (Selwerd, Beijum, Vinkhuizen, De Wijert/Corpus den Hoorn/Stadspark) waarmee
regelmatig is vergaderd. En daarnaast was er contact met enkele bewonerscommissies.

Alle huurders zijn vertegenwoordigd in de overkoepelende huurdersorganisatie GWHP (Gemeenschappelijke Werkgroep
Huurdersverenigingen Patrimonium). De GWHP kende een roerig jaar in 2018 door wisselingen in het bestuur. Er is een tijdelijk
bestuur gekomen waarmee Patrimonium zeswekelijks een overleg voert.

In het kader van de Overlegwet huurder verhuurder heeft Patrimonium met de GWHP gesproken over ‘het bod 2019 en de jaarlijkse
huurverhoging. In ‘het bod’ worden de jaarlijkse prestatieafspraken vastgelegd tussen de corporaties en de gemeente.

Van de huurdersorganisatie wordt steeds meer gevraagd en de GWHP beraadt zich samen met Patrimonium op de wijze waarop het
beste vorm gegeven kan worden aan de huurderparticipatie. Daarop zal dan ook de samenwerkingsovereenkomst worden aangepast.

Huurverhoging

Per 1 juli vindt de jaarlijkse huurverhoging plaats. In 2018 is voor een aantal woningen de huur verlaagd in het kader van de
passendheidsgrens, gemiddeld is de huur met 1,7% verhoogd.

Huurcommissie

De huurder kan bij de Huurcommissie terecht met een bezwaar tegen de voorgestelde huurverhoging, met het niet eens zijn met een
huurverhoging na een woningverbetering, met een verzoek van tijdelijke huurverlaging vanwege achterstallig onderhoud of als de
huurder het niet eens is met de jaarafrekening voor de servicekosten. Deze commissie heeft in 2018 drie verzoeken met betrekking tot
Patrimonium als verhuurder in behandeling genomen. Twee zaken zijn nog in behandeling, en bij één geschil is de huurder in het gelijk
gesteld.

Klachtencommissie Groninger corporaties

Deze klachtencommissie bemiddelt of brengt een advies uit aan de corporatie. Huurders en woningzoekenden kunnen bij de
Klachtencommissie terecht met klachten over bijvoorbeeld:

Woonurgentie Groningen (beslissing urgentieaanvraag e.d.);

De toepassing van de regels van toewijzen woningen;

De dienstverlening van de corporatie;

De wijze waarop ze zijn behandeld door de corporatie;

De hoogte van aanvullende vergoedingen bij wijkvernieuwing;

De vervangende woonruimte bij wijkvernieuwing;

De manier waarop de herhuisvesting wordt geregeld bij wijkvernieuwing.

De commissie ontving in 2018 geen klachten over Patrimonium.

Klanttevredenheidsonderzoek

In aanvulling op het huurderonderzoek dat jaarlijks via de Aedes Benchmark plaatsvindt, is dit jaar een uitgebreider
klanttevredenheidsonderzoek geweest op vijf onderdelen:

algemene dienstverlening (7,5)
reparaties (7,7)

huur opzeggen (7,4)

woning zoeken (7,6)

nieuwe woning (7,7)



christelijke
woningstichting

Resultaten Klanttevredenheidsonderzoek (door KWH) eind 2018

We zijn tevreden met de cijfers en de achterliggende informatie hiervan en gaan aan het werk met de aandachtspunten die m.n.
betrekking hebben op de informatievoorziening.

Mutaties

Per 1 juli 2018 is het voor onze huurders mogelijk om de huurovereenkomst op te zeggen per elke werkdag (in plaats van per de Te of
16e dag van de kalendermaand), mits het geen algemeen erkende feestdag is, met een opzeggingstermijn van één maand. Hiermee
bieden we de huurder meer mogelijkheden en voorkomen we piekmomenten in het werk van onze technische dienst.

In het verslagjaar waren er 561 mutaties waarmee er 544 woningen beschikbaar kwamen voor de verhuur en 17 voor de verkoop.
Gemiddeld zijn dit 47 opzeggingen per maand. De mutatiegraad is daarmee 9,1% van het totale woningbezit (2017: 8,7%).

Tabel 4: Mutaties per wijk

Wijk Aantal mutaties
Beijum 60
Oranjebuurt 4
Rivierenbuurt 76
Selwerd 52
Stadsparkwijk 35
Tuinwijk 28
Vinkhuizen 99
Centrum 64
Corpus den Hoorn 45
De Wijert 34
Herewegbuurt 7
Indische buurt 23
Korrewegwijk 14
Oosterpoort 20
Totaal 561



De mutatiegraad ligt in 2018 een fractie hoger dan in 2017, 17 opzeggingen meer. De gemiddelde mutatiegraad blijft hiermee redelijk
stabiel in de afgelopen jaren. Ondanks een stijgende economie is er geen sprake van meer mutaties binnen het woningbezit van
Patrimonium.

Tabel 5: Mutaties naar type woning

Type Aantal 2018 Aantal 2017 Percentage 2018 Percentage 2017
Eengezinswoningen 40 38 71% 7,0%
Meergezinswoningen 521 506 92,9% 93,0%
Totaal 561 544 100,0% 100,0%

De mutaties naar type woning blijft stabiel. Het hoogst aantal mutaties is in de flatwoningen. Dit komt omdat Patrimonium
verhoudingsgewijs veel flatwoningen in haar woningbezit heeft.

Verhuisredenen

Van de 561 opgezegde woningen geven 121 adressen aan dat het kopen van een woning (in de stad of daarbuiten) en het gaan huren
van een nieuwbouwwoning de reden is geweest van de verhuizing; dat is 22% van het totaal.

Ontruimingen

In totaal zijn er vijf juridische procedures gevolgd met als doel ontbinding van de huurovereenkomst en ontruiming van de woning
wegens overlast. In alle vijf zaken heeft de rechter Patrimonium in het gelijk gesteld en zijn de woningen ontruimd. Daarnaast is bij
twee adressen een ontruiming wegens huurschuld geweest.

Huurachterstand

We benaderen huurders met betalingsachterstanden actief. Voordat de vordering in handen wordt gegeven van de deurwaarder,
wordt aan hen de mogelijkheid geboden om de betaling te regelen.

De huurachterstand bedroeg eind 2018 € 268.000 (2017: € 342.000) en exclusief zorgplaatsen en nevenruimten € 217.000 (2017: €
253.000). Het aantal huurders met een achterstand bedraagt 258 tegenover 269 per 31-12-2017. Eind 2018 waren 72 vorderingen in
handen gegeven van de deurwaarder tegenover 87 per 31-12-2017.

We zien dat de huurachterstand en het aantal huurders met een huurachterstand is afgenomen.

De als oninbaar af te schrijven huur bedroeg in 2018 € 32.221 (2017: € 14.004)

Leefbaarheid

Leefbaarheid bepaalt in belangrijke mate of huurders ergens met plezier wonen. Woningzoekende nemen de leefbaarheid mee in hun
keuzes voor een woning. Als de algemene ruimte in een wooncomplex en de woonomgeving schoon en opgeruimd is, voelen
huurders zich welkom, prettig en veilig.

In de nieuwe Woningwet wordt aangegeven wat wel en niet onder leefbaarheid mag vallen. Ook maken afspraken over investeringen
in leefbaarheid onderdeel uit van de prestatieafspraken van gemeente, huurdersorganisatie en corporatie. Het maximum bedrag voor
leefbaarheid is € 127,39 per jaar per DAEB eenheid (prijspeil 2018).

In 2018 heeft het managementteam een notitie Leefbaarheid vastgesteld, waarin is bepaald wat wordt verstaan onder leefbaarheid;
ook is daarin benadrukt dat een correcte verwerking van de uitgaven voor leefbaarheid in de financiéle administratie nodig is.

In 2019 wordt toegewerkt naar en visiedocument op leefbaarheid in wordt in afstemming met bewoners en andere stakeholders
bekeken waar we op gaan inzetten per wijk.

In de onderstaande tabel is aangegeven welke activiteiten worden uitgevoerd in het kader van Leefbaarheid.



Tabel 6: Leefbaarheid

Onderwerpen

Personeel schoonservice

Bussen schoonservice

Werkzaamheden sociaal domein (personeel)

Leefbaarheidsonderhoud wijken

Conciérges/huismeesters:

- La Liberté

- Titaniumflat

- Aquamarijnstraat/Parelstraat/Saffierstraat

- Zuiderflat

Zinn pas

Bewonersruimten/buurtkamerhuis

- Nieuwbouw Beijum

- Platinalaan

- Munsterheerd

- Parelstraat

- Nieuw op te richten

Bij Bosshardt Beijum

Mogelijk inzet voorzieningenwijzer

Bijdrage projectleiders 4 prioritaire wijken

Ideeén voor nieuwe leefbaarheidinitiatieven voor en door huurders: Deze dienen gericht te zijn
op behoud of verbetering van de woongelegenheden of de direct daaraan grenzende omgeving’
of het effect van deze handeling komt de leefbaarheid in het algemeen wel ten goede. Per
verzoek beoordelen.

Buurthuiskamers

Op het gebied van leefbaarheid is er in 2018 gewerkt aan professionalisering en doorstart van een aantal
buurthuiskamers/ontmoetingsruimten. De buurthuiskamer in Vinkhuizen aan de Platinalaan heeft een nieuw bestuur gekregen en de
stichting Stuif es in Platinaflat is opgericht. Op 6 oktober heeft wethouder Roeland van der Schaaf de buurthuiskamer officieel
feestelijk geopend. Het is een bruisende plek voor bewoners en omwonenden, waar diverse activiteiten worden georganiseerd.

Prioritaire wijken

Patrimonium heeft vanuit de prestatieafspraken met de gemeente Groningen gewerkt aan vitale en leefbare wijken Ook door middel
van de vier wijkvernieuwingswijken (prioritaire wijken) heeft Patrimonium haar bijdrage geleverd aan de leefbaarheid. Het betreft de
wijken, Selwerd, Beijum, Indische Buurt, De Wijert. De leefbaarheidsconsulenten hebben aan diverse projecten/initiatieven een
bijdrage geleverd.

Extra Schoonservice

De aanblik van de stad wordt voor een belangrijk deel mede bepaald door de kwaliteit van de woonomgeving.

Door de overheid worden vanuit sociale overwegingen werkgelegenheidsregelingen ontwikkeld en gefinancierd waardoor mensen aan
het arbeidsproces kunnen deelnemen en ingezet kunnen worden voor onder andere dit soort projecten. Door deze financiéle bijdrage
wordt het in de praktijk betaalbaar.

Aangesproken door het idee dat meer mensen aan het arbeidsproces kunnen deelnemen in combinatie met de mogelijkheid om de
leefbaarheid van de stad te vergroten, heeft Patrimonium in overleg met Werkprojecten Groningen sinds 1997 het Extra Schoon
Service project opgezet. Het gaat om twee teams van twee personen. De twee ploegen rijden vier dagen in de week door het gehele
werkgebied van Patrimonium. Alle rommel wordt verwijderd. Ondanks de bezuinigingen van de overheid en de stijgende kosten gaat
Patrimonium hiermee door.

Woonomgeving

Patrimonium heeft drie opzichters mutatie & wijkbeheer in dienst die onder anderen tot taak hebben zorg te dragen voor een goede
kwaliteit van de woonomgeving. Het gaat dan niet alleen om het algemene groen en de openbare portieken maar ook om het
onderhoud van de voor- en/ of achtertuin van de woningen. Bewoners die hun tuin verwaarlozen, spreken we aan op hun
verantwoordelijkheid en ze worden verplicht de tuin netjes te maken. Bij nalatigheid hierin wordt het tuinonderhoud uiteindelijk in
opdracht van Patrimonium uitgevoerd door een hoveniersbedrijf, voor rekening van de huurder.

Ook besteden deze opzichters aandacht aan het verwijderen van graffiti. Zodra ze horen of zien dat woningen of gebouwen zijn
beklad, regelen ze dat de graffiti wordt verwijderd. Vaak gebeurt dat nog dezelfde dag. Netheid bepaalt voor een groot deel de
uitstraling van de wijk en is daarmee belangrijk voor een goede leefbaarheid.

Met de collega-corporaties en de gemeente vindt waar nodig overleg plaats over de kwaliteit van het beheer van het groen en de
bestrating. De werkzaamheden kunnen daardoor beter op elkaar worden afgestemd, wat eveneens leidt tot kwaliteitsverbetering.
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In sommige wijken vindt 1x per jaar een wijkschouw plaats. Dit gebeurt in wisselende samenstelling met onder anderen een
vertegenwoordiging van de huurdersvereniging en vertegenwoordigers van de collega-corporaties en gemeente. Bewoners ervaren dit
doorgaans als zeer positief.

Overlastzaken

In 2018 is er een vermeerdering geweest van het aantal overlast- en zorgmeldingen. Ook de complexiteit van de meldingen is
toegenomen. We zien een veranderende, steeds kwetsbaardere doelgroep, met meer problematiek. Dit heeft er toe geleid dat de
afdeling Sociaal Domein tot stand is gekomen met inzet van meerdere leefbaarheidsconsulenten. Patrimonium wil door inzet van de
leefbaarheidsconsulenten er zorg voor dragen dat de meldingen van geluidsoverlast, burenruzies, extreme vervuiling, zorgmeldingen
rondom psychiatrische en verslavingsproblematiek, adequaat en zorgvuldig worden behandeld.

Door de complexiteit van de overlastmeldingen is in 2018 meer gebruik gemaakt van juridische ondersteuning van een advocaat.

Met name in situaties waar het gaat om burenruzies, heeft Patrimonium er regelmatig voor gekozen om professionele
Buurtbemiddeling in te zetten via het MJD.

Onze procedure inzake de behandeling van overlastzaken hebben wij onder de loep genomen en is geactualiseerd. De vernieuwde
versie hebben wij op onze website geplaatst. Door middel van onze nieuwe procedure is het voor de huurders duidelijker geworden
wat ze wel of niet van Patrimonium kunnen verwachten. Ook geven wij diverse tips hoe om te gaan met de buren. Hiermee hebben wi
een start gemaakt met het preventief werken.

De samenwerking met de Wij-teams in de verschillende wijken en meldpuntfunctionarissen van Meldpunt Overlast en Zorg is
intensiever geworden. Vanuit het stappenplan van de Casustafels zijn er gedragsaanwijzingen en trajecten “zittende huurders” via
Bureau Woonkans afgesloten.

Prestatieafspraken

In de prestatieafspraken Groningen zijn de uitvoeringsafspraken vastgelegd tussen de gemeente, huurdersorganisaties en
woningcorporaties in de stad Groningen. De prestatieafspraken zijn onderdeel van de nieuwe Woningwet. In het
uitvoeringsprogramma ‘Groningen blijft in beweging’ zijn de ambities vertaald in activiteiten.

Jaarlijks wordt 'het bod’ vastgesteld met afspraken door de individuele woningcorporatie met haar huurdersorganisatie.

Seniorenhuisvesting

Patrimonium kent meerdere seniorencomplexen, vaak met een recreatiezaal waar bewoners activiteiten kunnen organiseren. Ook
onze nultredenwoningen (benedenwoningen, portieketagewoningen met lift, galerijflats met lift) zijn geschikt voor
seniorenhuisvesting.

Onze ervaring is dat senioren bij het ouder worden liever niet verhuizen, en als dat toch nodig is dan willen ze graag in dezelfde wijk
blijven wonen. Als gevolg van het overheidsbeleid moeten senioren zo lang mogelijk thuis wonen als ze beperkingen krijgen.

In de wijken Selwerd en Beijum realiseren we nieuwe seniorenwoningen. Daarmee bieden we mensen uit eengezinswoningen de
mogelijkheid om door te stromen naar een seniorenwoning in die wijk.

WMO

In 2018 zijn twee aangepaste woningen weer verhuurd aan mensen die vanwege een medische reden aangewezen waren op een
aangepaste woning.

Woonlastenonderzoek

Eind 2018 is door de gemeente Groningen en de corporaties in de stad Groningen een woonlastenonderzoek uitgevoerd voor de hele
stad Groningen, Ten Boer en Haren (nieuwe gemeente Groningen). Er is voor gekozen om het onderzoek niet alleen te richten op
huurders maar ook op huiseigenaren.



Op deze manier is meer inzicht te krijgen in de woonbehoeftes van huurders en eigenaren en tevens in de financiéle situatie, zodat
inzichtelijk wordt waar de aandachtpunten zitten voor de beschikbaarheid en betaalbaarheid van de woningen in de gemeente

Groningen.

De planning is dat medio 2019 een rapportage gereed is.

Huurdersoordeel volgens Aedes benchmark

Prestatieveld Huurdersoordeel 2018 | 2017
Nieuwe huurders 7,7 7,8
Huurders met een reparatieverzoek 7,7 7.8
Vertrokken huurders 73 7,6

Gemiddelde sector score 2018

Gemiddelde sector score 2017 2018 | 2017
7,5 B B
7,5 B B
74 B B

Voor het prestatieveld Huurdersoordeel hebben we net als vorig jaar het bedrijf KWH ingeschakeld. KWH heeft voor ons gedurende vij
maanden op vier onderdelen een korte enquéte afgenomen (via mail/telefoon) van onze huurders. De vier onderdelen zijn: Nieuwe
huurders, Huurders met reparatieverzoek, Vertrokken huurders en Ervaren woonkwaliteit. Het laatste onderdeel, Ervaren
Woonkwaliteit, wordt gebruikt voor het prestatieveld Onderhoud & Verbetering. De cijfers zijn wat lager ten opzichte van vorig jaar
maar ten opzichte van onze collega corporaties in de stad zitten we gemiddeld aan de hoge kant.
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Onze organisatie

Aedes bechmarkonderzoek

Patrimonium neemt deel aan de Aedes benchmark, waarbij de corporaties data met elkaar kunnen vergelijken. De Aedes benchmark
vergelijkt de corporaties op Vijf prestatievelden. Vanuit de vergelijking zien we resultaten waar we trots op zijn en ook een aantal
aandachtspunten.

AVG

Per 25 meiis de nieuwe wet Algemene Verordening Gegevensbescherming (AVG) in werking getreden. Patrimonium heeft een
checklist opgesteld van actiepunten die in het kader van de wet geregeld moeten worden.

Zoisin 2018 het AVG-beleid vastgesteld, met de benodigde processen, procedures en documenten. En binnen de organisatie is een
functionaris gegevensbeheer benoemd. Hij zal 0.a. zorgdragen voor het actueel blijven van alle zaken rondom de AVG. Ook is een
bewustwordingsbijeenkomst voor medewerkers georganiseerd.

ICT

In 2018 is een start gemaakt met de verdere automatisering van de werkprocessen. In het vierde kwartaal is besloten om hierin een
grote stap te maken en is een selectietraject gestart voor de oriéntatie voor een nieuw ERP-pakket. Op basis van een programma van
eisen vanuit de drie kamers zijn drie leveranciers gevraagd een aanbieding te doen. In 2019 zal de implementatie van het nieuwe ERP-
pakket plaatsvinden en in het vierde kwartaal van 2019 zal ook een klantportaal voor onze huurders in gebruik worden genomen.

Daarnaast is in het vierde kwartaal van 2018 een opzet gemaakt voor de vernieuwing van onze infrastructuur. In het tweede kwartaal
van 2019 zullen onze servers worden geplaatst in een datacenter en krijgen medewerkers de mogelijkheid om ook buiten ons
kantoorpand te werken.

Integriteit/ klokkenluidersregeling

De organisatie beschikt over een integriteitscode en klokkenluidersregeling en beide zijn op onze website terug te vinden. Elke
medewerker heeft een exemplaar van deze documenten in zijn bezit en heeft voor ontvangst van deze documenten getekend. In
verband met een veranderende regelgeving is er in 2018 een aanpassing van de integriteitscode en klokkenluidersregeling geweest.
Ook hebben alle medewerkers een training gevolgd over integriteit.

Organisatiewijziging

Raad van Commissarissen en bestuurder constateerden in 2018 dat de interne organisatie verbetering behoefde om te kunnen
voldoen aan de eisen die hieraan in de huidige tijd worden gesteld en aan de forse maatschappelijke en volkshuisvestelijke opgaven.
Er is daarop een expertadvies gevraagd voor een organisatie(top)structuur met een sturingsconcept zoals beschreven in het
DrieKamerModel.

Dit heeft - na een positief advies van de OR en goedkeuring door de RvC - geleid tot het besluit om de topstructuur te veranderen met
drie nieuwe managementfuncties. Ook zijn enkele staffuncties ingericht waarmee de managers zoveel mogelijk worden ontzorgd.

De organisatie is per 1 september 2018 ingedeeld volgens het DriekamerModel en alle functies zijn (opnieuw) beschreven en nieuwe
functies zijn toegevoegd aan het functiegebouw, dat vervolgens ter advisering aan de OR is voorgelegd. Daarnaast is met vakbonden
een Sociaal Convenant gesloten voor werkgarantie.

In 2018 is er voor het personeel dus het nodige veranderd. Doordat er is gekozen om het DrieKamerModel in te voeren zijn een
aantal functies veranderd, komen te vervallen en er zijn nieuwe functie gecreéerd. Afdelingen zijn anders ingericht doordat de klant
centraal komt te staan. In juni hebben medewerkers hun belangstelling kunnen aangeven en per 1 september is iedereen op een
functie geplaatst en was de nieuwe organisatiestructuur een feit. Alle medewerkers hebben een nieuwe functieomschrijving ontvangen
en de functie zijn opnieuw ingedeeld door een extern bureau.

Door de veranderende functies worden er andere vaardigheden van medewerkers gevraagd. Dit vergt scholing, ontwikkeling, training
en coaching. Hier is inmiddels mee gestart en het zal ook in 2019 de nodige aandacht vergen. Over het algemeen hebben
medewerkers positief gereageerd op de kansen die zij kregen en zijn ze voortvarend gestart, nieuwsgierig naar de laatste
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ontwikkelingen op allerlei gebieden.

Medewerkers

Afgelopen jaar heeft één medewerker afscheid genomen in verband met flexpensioen. Hij heeft 22 jaar bij ons gewerkt.

Twee medewerkers vierden in het verslagjaar hun 25 jarig dienstjubileum.

Personeelsbestand

De formatie bestaat ultimo 2018 uit in totaal 50,18 fte.

Tabel 7: Aantal personen in vaste dienst en naar dienstverband per 31-12-2018

Aantal Fulltime Parttime
Man 37 33 4
Vrouw 19 2 17
Totaal 56 35 21

Tabel 8: Leeftijdsopbouw medewerkers per 31-12-2018

t/m 30 jaar 31 t/m 40 jaar 41 t/m 50 jaar 51 t/m 60 jaar 61 t/m 64 jaar

Man 2 6 7 15 7
Vrouw 1 6 4 7 1
Totaal 3 12 11 22 8

Tabel 9: Aantal dienstjaren medewerkers per 31-12-2018

0-12 jaar 13- 25 jaar 26 - 40 jaar > 40 jaar

Man 17 6 14 0
Vrouw 11 6 2 0
Totaal 28 12 16 0

Externe ondersteuning

Om het vaste personeel de tijd en ruimte te bieden om zich verder te ontwikkelen zijn tijdelijke krachten ingezet:

o Controller (ZZP-er)
Manager Financién & Bedrijfsvoering (tot 1 oktober 2018, ZZP-er)

®  vier verschillende ZZP-er hebben ondersteuning geboden (binnen het team P&C) op de afdeling Financién & Bedrijfsvoering op

verschillende momenten gedurende 2018.
één uitzendkracht heeft ondersteuning geboden op de financiéle administratie

®  twee medewerkers zijn gedetacheerd binnen de afdeling Klant & Maatschappij. Hiervan is één medewerker doorgestroomd

naar een vast dienstverband

één uitzendkracht heeft ondersteuning geboden op de receptie tijdens het vormgeven van het klantencontactpunt.

®  één medewerker is tijdelijk in dienst genomen om de afdeling Vastgoed te ondersteunen op het gebied van

bewonersparticipatie.

Ondernemingsraad

De ondernemingsraad bestaat uit vijf leden en heeft in het verslagjaar 13 keer vergaderd met de bestuurder en tweemaal met het
presidium van de Raad van Commissarissen. In verband met de organisatiewijziging is het overleg met de bestuurder frequenter

geweest dan regulier.

Loopbaaninitiatief



Patrimonium is aangesloten bij Loopbaaninitiatief. Dit is een initiatief van noordelijke corporaties waarin aan medewerkers de
mogelijkheid wordt geboden in de regio opleidingen te volgen. Binnen Loopbaaninitiatief worden ook vacatures gedeeld.

Maatschappelijke bijdrage

Als organisatie nemen we onze maatschappelijke verantwoordelijkheid. We vinden het belangrijk om stagiaires kansen te bieden om
zich te oriénteren op diverse functies binnen onze organisatie. In 2018 hebben drie stagiaires van diverse vmbo opleidingen een
maatschappelijke stage bij ons gedaan.

Daarnaast werken in 2018 vier medewerkers bij ons vanuit verschillende werkvoorzieningen.

Patrimonium is een erkend leerbedrijf en bood in het verslagjaar een leerling van het Friesland College in Heerenveen een
werkleertraject. Enkele medewerkers zijn leermeester en praktijkbegeleider om deze leerling te begeleiden in de technische en sociale
kanten van het onderhoudsvak.

Ziekteverzuim medewerkers

Het gemiddelde verzuimpercentage in 2018 is 5.35 % (2017: 3,84%), de meldingsfrequentie is 0.91. Het totaal aantal ziektedagen is
1231. De gemiddelde verzuimduur was 23 dagen. De stijging in het verzuimpercentage ten opzichte van vorig jaar wordt veroorzaakt
door de langdurig zieken; medewerkers hebben zich minder vaak ziek gemeld ten opzichte van 2017.

Tabel 10: Overzicht van het verzuimpercentage bij aantal ziekte dagen

<7 dagen 7 tot 15 dagen 15 tot 43 dagen 43 tot 365 dagen > 365 dagen

51,07% 22,46% 10,20% 10,20% 0,00%

Planning & Control

In 2018 is een planning- en controlcyclus vastgesteld, dat de basis vormt voor de interne sturing en externe verantwoording.

Visitatie

De WoningWet en de Governancecode woningcorporaties Aedes en de VTW bepalen dat een corporatie zich eens in de vier jaren
moet laten visiteren. In 2018 heeft Patrimonium zich laten visiteren door Ecorys over de periode 2014 - 2017.
We zijn trots op de behaalde prestaties, met een mooie waardering op alle onderdelen:

Presteren naar Opgaven en Ambities 7,2 (2014:6,3); norm: 7
Presteren volgens Belanghebbenden 7,6 (2014:7,0); norm: 7
Presteren naar Vermogen 7,3(2014:7,6); norm: 6
Presteren ten aanzien van Governance 6,8 (2014:6,9); norm: 6

We nemen de aanbevelingen ter harte en zullen bij de totstandkoming van het beleidsplan 2020 - 2023 met de in het visitatierapport
genoemde aandachtspunten rekening houden.






Ons bezit

Aardbeving

Patrimonium 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 eveneens op de jaarrekening.

In deze paragraaf vermelden wij de effecten van de aardbevingen. Er wordt aangegeven om welk vastgoed het gaat en vervolgens
wordt ingegaan op 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.

Vastgoedbezit in aardbevingsgebied
Het vastgoed van Patrimonium bevindt zich uitsluitend in de stad Groningen en hiermee derhalve niet in het risicogebied waar 20% of
meer geaccepteerde schadegevallen ten opzichte van de totale woningvoorraad voorkomt.

Schade afhandeling

Op grond van wettelijke bepalingen is de exploitant van de gasvelden, zijnde de NAM, aansprakelijk voor alle schade als gevolg van de
exploitatie van de gasvelden. Patrimonium gaat er dan ook vanuit dat alle vormen van schade als gevolg van de aardbevingen volledig
vergoed worden door de NAM.

Het wetsvoorstel Instituut Mijnbouwschade regelt dat alle schadeclaims als gevolg van de gaswinning uit het Groningenveld of de
gasopslag bij Norg publiekrechtelijk in plaats van privaatrechtelijk bij de NAM afgehandeld kunnen worden. Daarvoor wordt een
zelfstandig bestuursorgaan opgericht: het Instituut Mijnbouwschade Groningen. Dit Instituut gaat alle vormen van schade beoordelen
die zijn ontstaan ten behoeve van gaswinning uit het Groningenveld of de gasopslag bij Norg. Dit betekent dat naast fysieke schade
aan gebouwen en werken, voortaan ook andere vormen van schade, zoals waardedaling en immateriéle schade, beoordeeld worden.
En naast burgers kunnen ook bedrijven en overheden bij het Instituut terecht. Het Instituut Mijnbouwschade Groningen moet het
loket worden voor de afhandeling van alle vormen van schade.

Wanneer de nieuwe Wet Mijnbouwschade in werking treed is op dit moment nog niet bekend.

Effecten van aardbevingen op de waarde van en waardering van het onroerend goed

Aardbevingen kunnen een effect hebben op de waarde en daarmee de waardering van het onroerend goed. Dit raakt de jaarrekening
voor zowel de marktwaarde in verhuurde staat en hiermee ook de beleidswaarde.

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. Patrimonium wordt hiermee toegelaten tot een
schadestaatprocedure waarin de omvang van de schade dient te worden vastgesteld. Ten tijde van het opstellen van het jaarverslag is
nog niet bekend wat de mogelijke vergoeding voor Patrimonium zal zijn in deze procedure.

Risico en beheersing
Over de risico's is ook overleg gevoerd met de Aw en het WSW. De Aw en het WSW volgen de ontwikkelingen is het aardbevingsgebied.
Patrimonium informeert de toezichthouders over de gevolgen voor hun portefeuilleplan en het strategisch vastgoedbeleid en -beheer.

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). We gaan er vanuit dat alle kosten betreffende aardbevingen door de exploitanten vergoed worden en
dwingen dit desnoods via gerechtelijke stappen af.

Overheadkosten

In 2018 hebben de gezamenlijke corporaties in het aardbevingsgebied een akkoord bereikt over de vergoeding van overheadkosten.
Deze vergoeding dekt niet alle kosten. De corporaties hebben besloten vanuit de bijdrage van de NAM allereerst de gemaakte externe
kosten te vergoeden aan de individuele corporaties. Voor de periode tot en met 2018 heeft Patrimonium € 57.315 aan kosten
gemaakt.

Versterken, verduurzamen en eisen nieuwbouw (versterkingsschade / bouwschade)

Lopende en in planning zijnde nieuwbouwprojecten in ons werkgebied zijn getoetst aan de vigerende praktijkrichtlijn voor
aardbevingsbesteding bouwen (NPR). Daar waar nodig zijn bij bouwprojecten direct aanpassingen aangebracht in overleg met
NAM/CVW. De meerkosten worden geclaimd bij de NAM, zijn onderdeel van de projectbegrotingen en worden (discussies over
onderdelen daargelaten) door de NAM vergoed. In de planvorming van de overige nieuwbouwprojecten zijn de eisen van de vigerende
NPR toegepast en de kosten hiervoor geraamd. Meerkosten worden 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.
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Gevolgen voor de jaarrekening

Als gevolg van bovenstaande omstandigheden bestaan in beperkte mate onzekerheden ten aanzien van de vastgoedwaardering per
31 december 2018. De basis-versie vastgoedwaardering voor aangewezen aardbevingsgebieden houdt rekening met de gevolgen van
de aardbevingen. Voor Patrimonium geldt dat wij (nog) niet in een aangewezen gebied liggen, maar dat dit mogelijkerwijs in de nabije
toekomst zal gebeuren, waardoor de vastgoedwaardering hier mogelijk negatief door beinvioed zal gaan worden. Gezien de status van
de inventarisatie van de technische en economische schade aan het vastgoed, de status van de PRA 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 NCG, NAM en overige stakeholders zijn de financiéle consequenties hiervan vooralsnog
niet op voldoende betrouwbare wijze te bepalen.

Wij gaan ervan uit dat de Rijksoverheid en daarmee de NAM de afspraken in het kabinetsbesluit van 17 januari 2014 zullen uitvoeren.

Patrimonium heeft beoordeeld of zij financieel in staat is om de gevolgen van de aardbevingsschade (waaronder het verschil tussen
uitgaande kasstromen als gevolg van schadeherstel en -beperking en de extra kosten in haar bedrijfsvoering versus de te ontvangen
vergoedingen) op te vangen en de toekomstige bedrijfsvoering te kunnen continueren. De afspraken met betrekking tot de vergoeding
bij schade zijn vastgelegd in een convenant met de TCMG.

Op basis van de afspraken in dit convenant is er voldoende zekerheid voor Patrimonium dat de kosten van schade worden vergoed.
Naar de mening van het bestuur, met de kennis ten tijde van het opmaken van de jaarrekening is er geen aanleiding om te
veronderstellen dat Patrimonium hier derhalve niet toe in staat zou zijn. Een mogelijke lagere vastgoedwaardering heeft geen effect op
de leningsvoorwaarden, de financiering is geborgd bij het WSW, waarbij per balansdatum aan de criteria van het WSW wordt voldaan.
Deze situatie leidt niet tot directe opeisbaarheid van de financiering. Patrimonium schat het risico ten aanzien van de continuiteit op
dit moment als laag in.

Balkons en galerijen

Op verzoek van het Ministerie van BZK heeft Patrimonium in 2018 balkons en galerijen laten onderzoeken naar aanleiding van een
balkonincident in Leeuwarden. Patrimonium heeft besloten om uit voorzorg en zorgvuldigheid alle balkons en galerijen van de periode
1950 tot en met 1975 te onderzoeken. Er zijn 814 woningen verplicht onderzocht; er zijn slechts 32 balkons aangetroffen die niet
voldeden aan de eisen, waarop maatregelen zijn getroffen en herstelwerkzaamheden zijn uitgevoerd in 2018. Bij 296 balkons was
geen direct gevaar maar is aangeraden om vervolgonderzoeken uit te voeren. Dat is gebeurd en daaruit bleek dat de balkons goed
waren.

Bij 314 balkons was onderzoek nodig omdat ze vallen onder de zorgplicht; bij 34 balkons is reparatie nodig, wat zal worden uitgevoerd
in 2019.

Bedrijfsonroerend goed en overig onroerend goed

Patrimonium beschikt naast woningen over andere vormen van vastgoed. In de onderstaande tabel wordt dit vastgoed weergegeven

Tabel 11: Overzicht van ons bedrijfsonroerend goed en overig onroerend goed

Bedrijfsmatig onroerend goed (BOG 374
Intramuraal zorgvastgoed (ZOG) 222
Maatschappelijk onroerend goed (MOG) 23
Garageboxen 317
Parkeerplaatsen 627

Dagelijks klachtenonderhoud

De technisch service medewerkers van Patrimonium voeren het gehele dagelijkse klachtenonderhoud uit. Onderhoudsklachten
worden afhankelijk van de urgentie, zo spoedig mogelijk verholpen. De medewerkers hebben hun vaste wijk. Zjj zijn ‘het gezicht' van
Patrimonium en signaleren vanuit de dagelijkse praktijk vroegtijdig problemen.

Ook vervullen ze vaak een maatschappelijke rol in deze functie. Sociale problemen die om een oplossing vragen, melden ze binnen de
organisatie, waarna geprobeerd wordt gerichte zorg te organiseren door instanties. De totale onderhoudskosten voor 2018 bedragen
€ 12,3 miljoen, dit is inclusief de toegerekende personeels- en organisatiekosten. De kosten van onderhoud zijn lager dan begroot en
lager dan de realisatie in 2017 (€ 13,3 miljoen), een deel van het planmatig onderhoud is doorgeschoven naar 2019.
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Duurzaamheid

Patrimonium heeft te maken met diverse partijen die beleid maken op duurzaamheid waar wij vervolgens invulling aan moeten geven.
Zo zijn er afspraken vanuit Aedes, vanuit het ministerie en ook vanuit de gemeente Groningen. Allemaal met hun eigen belangen en
hun eigen doelstellingen. Daarnaast maken we afspraken met onze huurdersorganisatie en de Raad van Commissarissen over onze
duurzaamheiddoelen.

Patrimonium heeft in de afgelopen jaren diverse verduurzamingwerkzaamheden uitgevoerd aan haar woningen. Vaak is dat gebeurd
tijdens planmatige onderhoudswerkzaamheden. Op dit moment hebben we een gemiddeld energielabel C en we verwachten in 2020
op gemiddeld label B te zitten.

In 2018 hebben we bij 30 adressen een luchthybride warmtepomp als proef geplaatst om ervaring op te doen. Ook is afgesproken dat
we mee gaan doen aan het aansluiten van woningen op warmtenet en dit zal in de komende jaren meer vorm en invulling gaan
krijgen.

We doen dus al veel, maar om duidelijk te krijgen waar we nu precies staan en waar we naar toe willen met duurzaamheid, zullen we in
2019 een nulmeting houden en vaststellen wat onze mogelijkheden zijn (technisch, politiek en financieel). Daarna worden
doelstellingen gemaakt om te komen tot een concreet duurzaamheidbeleid.

Geriefverbetering

Als bewoners hun woning willen aanpassen aan hun eigen specifieke wensen dan wordt dit in principe toegestaan. Op hun verzoek
kunnen tijdens de bewoning en/of bij mutatie voorzieningen als een moderne douche, woningisolatie en vaatwasaansluiting worden
aangepast dan wel aangebracht tegen betaling van een huurverhoging of een eenmalige bijdrage.

Groot onderhoud en renovatie

Het in 2017 gestarte groot onderhoud bij de Berkenflat is in het verslagjaar afgerond. Datzelfde geldt ook voor het groot onderhoud
in de Stadsparkwijk (53 woningen).

Bij de Maaslaan zijn 48 woningen voorzien van kunststof kozijnen, HR++ glas en zijn schilderwerkzaamheden uitgevoerd.

Waar huurders in deze wooncomplexen een wens tot verbetering van het woongerief hebben, wordt dit meegenomen in het groot
onderhoud.

Leegstand

De trend uit 2017 heeft zich doorgezet: de leegstand bij mutatie is verder afgenomen door het mutatieproces anders in te richten. Aan
enige leegstand bij mutatie is niet te ontkomen omdat het regelmatig nodig is om asbest uit de woning te verwijderen en dat kost tijd.
Zie tabel.

23



Tabel 12: Leegstand in 2018 in aantal dagen

Wijk woning Buurt woning Leegstand Leegstand Leegstand Leegstand Leegstand
in dagen in dagen in dagen in dagen in dagen
Centrum Binnenstad-Noord 15,00 13,00 15,42
Centrum Binnenstad-Zuid 32,71 12,20 11,77 1,33 11,33
Centrum Hortusbuurt-Ebbingekwartier 14,50 28,50 21,00 14,00
Helpman e.o. De Wijert 52,50 46,00 11,67 13,67 15,96
Helpman e.o. De Wijert-Zuid 1217 10,67 8,67 0,00 20,82
Nieuw-West Vinkhuizen-Noord 43,67 27,22 7,42 32,09 17,57
Nieuw-West Vinkhuizen-Zuid 1517 13,00 23,50 19,50 25,22
Noordoost Beijum-Oost 21,63 18,62 10,56 14,18 9,81
Noordoost Beijum-West 15,00 4,00 25,34
Noordwest Selwerd 22,08 16,23 15,57 25,20 15,80
Noordwest Tuinwijk 19,25 30,50 10,00 1,67 23,13
Oosterparkwijk  Damsterbuurt 45,00 8,00 17,75 13,25 10,96
Oud-Noord Indische buurt 10,88 11,88 10,50 10,00 26,95
Oud-Noord Korrewegbuurt 46,00 0,00 8,50 22,25
Oud-West Oranjebuurt 28,00 46,00 7,50 15,75
Oud-Zuid Stadspark 27,86 29,73 23,43 17,86 22,91
Oud-Zuid Herewegbuurt 13,50 15,50 21,00 19,31
Oud-Zuid Oosterpoort 34,80 18,17 18,33 16,14
Oud-Zuid Rivierenbuurt 28,13 2511 21,14 17,29 24,97
Zuidwest Corpus den Hoorn 23,08 34,71 12,54 17,00 17,14
Liften

In ons bezit zijn in totaal 147 liften en is Patrimonium in 2018 (opnieuw) door het Liftinstituut uitgeroepen tot beheerder van de meest
veilige liften zonder arbo- en afkeurpunten. Het Liftinstituut keurt ongeveer 60% van het liftbestand in Nederland.

Mutatieonderhoud

Bij mutaties worden woningen zo nodig voorzien van een douche of de moederhaard/ketel wordt vervangen of er vinden ingrijpende
onderhoudswerkzaamheden plaats. Tevens vinden in de woningen bij mutaties een uitgebreide asbestinventarisatie en indien nodig
een asbestsanering plaats.

In het jaar 2018 zijn er bij mutatie 78 keukens (2017: 135), 86 toiletten (2017: 145) en 84 douches (2017: 124) gerenoveerd. Er zijn in
2018 minder keukens, toiletten en douches gerenoveerd dan het jaar ervoor. Dat komt onder anderen omdat er woningen zijn
gemuteerd die in de afgelopen jaren reeds zijn gerenoveerd.

Nieuwbouw

Patrimonium heeft zich tot doel gesteld om jaarlijks 70 nieuwbouwwoningen op te leveren.
Zowel aan de technische kwaliteit als aan de functionaliteit van de woning of het woongebouw stelt Patrimonium hoge eisen en ook
wordt er aardbevingsbestendig gebouwd.

Beijum

Op de locatie van het voormalige zorgcentrum Innersdijk heeft Patrimonium een appartementencomplex gebouwd, dat in februari
2019 is opgeleverd. Eén gedeelte bestaat uit 24 seniorenappartementen, met Patrimonium als verhuurder. Daarnaast worden 24
appartementen verhuurd aan De Zijlen voor mensen met een verstandelijke beperking. Op de begane grond zijn enkele openbare
functies voor de wijk te vinden zoals een buurtcentrum en een vestiging van het W|J-team.
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Selwerd

Op 1 maart 2018 is door wethouder Roeland van der Schaaf en de voorzitter van de Raad van Commissarissen Frank van der Meulen
het startsein gegeven voor de bouw van een woontoren (‘de Beukenhorst') op het terrein van voormalig Huize Patrimonium. Het
gebouw telt 60 seniorenappartementen, waarvan 40 appartementen worden toegewezen door Patrimonium; daarnaast wijst
Patrimonium in samenwerking met ZINN 20 woningen toe aan mensen met een zorgindicatie. De bewoners van de woontoren kunnen
eventueel gebruikmaken van de faciliteiten van de woonzorglocatie van ZINN (de Es') dat naast de woontoren is gesitueerd. Met
Warmtestad zijn afspraken gemaakt over het leveren van duurzame warmte aan dit gebouw. De oplevering staat gepland voor eind
2019.

Opties grond
Patrimonium is actief op zoek naar mogelijk locaties om te kunnen bouwen, zodat kan worden voldaan aan de doelstelling om elk jaar
70 woningen te bouwen.
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Samenstelling bezit

Het aantal woningen bedroeg aan het einde van het verslagjaar 6.188 (dit is exclusief 222 zorgplaatsen).

In de onderstaande tabel is ons totale vastgoed weergegeven.

Tabel 13: Totale vastgoed

Bedrijfsmatig, maatschappelijk en intramuraal onroerend goed Aantal
Bedrijfsmatig onroerend goed (BOG) 374
Intramuraal zorgvastgoed (ZOG) 222
Maatschappelijk onroerend goed (MOG) 23
Subtotaal 619
Parkeergelegenheden Aantal
Garagebox 317
Parkeerplaats 627
Subtotaal 944
Woongelegenheden Aantal
Eengezinswoning (EGW) 920
Meergezinswoning (MGW) 5.246
Zorgeenheid (extramuraal) 22
Subtotaal 6.188
Totaal aantal VHE 7.751

Tabel 14: Overzicht woningbezit naar bouwjaar

Inclusief intramurale zorg eenheden
Bouwjaar Aantal In %
Tot 1945 600 9%
1945 - 1959 1.086 17%
1960 - 1975 1.823 28%
1975-1990 2.204 34%
1991 en later 697 11%
Totaal 6.410

Exclusief intramurale zorg
Bouwjaar Aantal In %
Tot 1945 585 9%
1945 - 1959 1.086 18%
1960 - 1975 1.800 29%
1975-1990 2.133 34%
1991 en later 584 9%
Totaal 6.188

Dit overzicht laat zien dat Patrimonium relatief oud bezit heeft, wat meer onderhoudskosten met zich meebrengt. Het is noodzaak om
op termijn bij bepaalde wooncomplexen te kiezen voor sloop en vervangende nieuwbouw waarmee het bezit wordt verjongd.

Betaalbare woningen voor de doelgroepen van beleid

De samenstelling van onze voorraad huurwoningen is als volgt: 23% van de woningen heeft een huurprijs < € 417,34 en behoort tot de
goedkope voorraad; 71% van de woningen heeft een huurprijs tussen € 417,34 en € 640,14 en valt in de categorie betaalbare
voorraad. Het overgrote deel van onze voorraad (94%) is daardoor geschikt voor bewoners met een inkomen tot de inkomensgrenzen
die gelden voor de huurtoeslag.
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Tabel 15: Woningvoorraad naar huurprijs

Aantal woongelegenheden Aantal In %
<€41734 1.421 23%
>€417,34-€597,30 3.949 64%
>€597,30-€ 640,14 433 7%
>€640,14-€710,68 323 5%
>€710,68 62 1%
Totaal 6.188 100%

Bovengenoemde huurprijsgrenzen zijn dezelfde als genoemd in de Wet op de Huurtoeslag. De gemiddelde huurprijs van alle
woningen bedraagt € 496,41.

Sloop woningen

In het verslagjaar zijn geen woningen gesloopt.

SVB

In 2018 is het SVB geactualiseerd. De complexanalyses zijn geactualiseerd. Vanuit de complexanalyses en wijkvisies worden zowel de
nieuwbouwprogramma’s, herstructureringsprogramma’s en verduurzaming aangewezen. Ook de verkooplijst is geactualiseerd en
bijgewerkt. Komend jaar zal gewerkt worden aan een strategie op bedrijffsonroerend goed en zal de verkooplijst verder aangevuld
worden zodat het gemiddelde van 20 verkopen per jaar de komende 10 jaar geborgd kan worden.

Veiligheid

In het onderhoud voldoen wij aan de veiligheidseisen die voortvloeien uit wettelijke eisen en onze zorgplicht op het gebied van
legionella en asbest en koolmonoxide.

Open verbrandingstoestellen

Moederhaard, gashaarden en geisers zijn open verbrandingstoestellen. Al enige jaren zijn we bezig deze toestellen te vervangen door
HR-ketels, zowel bij mutatie als in bewoonde situaties. Bij mutatie laten we deze haarden in combinatie met de geiser verwijderen. Eind
2018 waren er nog circa 70 moederhaarden en 45 gashaarden in onze huurwoningen aanwezig. Begin 2019 is een plan van aanpak
gemaakt om in het kader van veiligheid en duurzaamheid te starten met het afdwingen van de vervanging.

Asbest

Bij verbouwingen mag geen gevaar ontstaan voor de gezondheid van bewoners en medewerkers door blootstelling aan asbest. We
hebben daarom alle relevante mutatiewoningen (bouwjaar voor 1993) laten onderzoeken op asbest. Samen met een onderzoek in het
oorspronkelijke bestek en de tekeningen is dit de basis voor een representatief referentiekader. Vanuit deze gegevens is er een
asbestsignaleringskaart ontwikkeld die we aan ca 90% van onze huurders hebben verstrekt, zodat ook zij geinformeerd zijn. We
hebben in 2018 ongeveer € 713.000 besteed aan de inventarisatie en sanering bij mutatie en € 50.000 voor sanering in projecten. De
regelgeving omtrent het verwijderen van asbest wordt regelmatig aangescherpt en dat heeft als consequenties dat steeds meer
asbest moet worden verwijderd en dat de kosten toenemen.

Legionellabeheer

Het voldoen aan de vigerende regelgeving voor legionellabeheer vergt steeds meer inzet en middelen bij de complexen met een
warmwatervoorziening. Ondanks de nodige inspectie en onderhoudsmaatregelen blijkt steeds weer dat de legionella boven de
normen uit komt. Alhoewel het vaak een niet gevaarlijke variant is, zijn we toch gehouden aan de regelgeving van de overheid.
Afgelopen jaar hebben we € 65.000 geinvesteerd in de beheersing van legionella.

Verhuiskostenreglement

Binnen het Nieuw Lokaal Akkoord is een Sociaal Plan wijkvernieuwing vastgesteld. Hierin is vastgelegd wat een huurder van een
corporatie in de stad Groningen mag verwachten als de huurder gedwongen moet verhuizen in verband met de noodzakelijke sloop of
renovatie van de huurwoning. De bedragen voor de verhuiskostenvergoeding zijn voor de periode 16 februari 2018 - 28 februari 2019
vastgesteld op € 6.163 voor een zelfstandige woning. Aangezien Patrimonium in 2018 geen sloop en omvangrijke renovaties had, is er
geen gebruik gemaakt van dit reglement.
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Verkoop woningen

Om geld te genereren voor duurzaamheid, verkopen wij sociale huurwoningen bij mutatie of aan zittende huurders als deze op een
eerder vastgestelde verkooplijst staan. De woningen worden verkocht tegen marktwaarde. De verkoop verloopt via een makelaar. In
2018 waren er 20 woningen begroot voor de verkoop. Er zijn in totaliteit 17 woningen verkocht. Doordat er tijdens mutatie geen
woningen met een verkooplabel vrijkwamen, was het niet mogelijk om hogere verkoopaantallen te realiseren. De totale
verkoopopbrengst van de woningen lag hoger dan begroot.

WMO

In 2018 zijn twee woningen om medische redenen door ons aangepast in het kader van de WMO.
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Onze financién

Algemeen
De gehele administratie van de corporatie en de samenstelling van dit verslag zijn in eigen beheer uitgevoerd.
Het jaarverslag 2018 en de begroting 2019 inclusief de meerjarenraming zijn goedgekeurd door de raad van commissarissen.

De controle van de jaarrekening is uitgevoerd door EY.

Financieel beleid

Het financieel beleid van Patrimonium is erop gericht de financiéle continuiteit te waarborgen, zodat de organisatie voldoende
inzetbaar vermogen heeft om haar toekomstige volkshuisvestelijke taken en maatschappelijke ambities waar te kunnen maken.

Waar mogelijk zet Patrimonium haar middelen en eventueel positieve exploitatieresultaten in, om te investeren in huisvesting voor
onze doelgroepen. Patrimonium streeft er daarbij nadrukkelijk naar om te allen tijde te (blijven) voldoen aan de ratio’s van het WSW en
een positieve beoordeling van de Autoriteit Woningcorporaties (Aw) te verkrijgen.

De financiéle beleidsdoelstellingen van Patrimonium zijn verankerd in het Strategisch beleidsplan 2016-2020. In het Strategische
beleidsplan, het Portefeuilleplan 2019-2030, de meerjarenbegroting en het Treasurystatuut heeft Patrimonium de financiéle kaders
vastgesteld om de financiéle continuiteit te waarborgen en te kunnen sturen op de financiéle beleidsdoestellingen:

1. Een gezond operationeel resultaat
2. Positieve kasstromen en goede financierbaarheid
3. Voldoende solvabiliteit

De uitgangspunten voor het toetsingskader van dit beleid zijn gekoppeld aan financiéle ratio’s die het WSW hanteert. De
(meerjaren)begroting voldoet aan de normen van de deze WSW-ratio's:

Financiéle ratio’s Norm Toelichting

Loan to value <75% Geeft de verhouding weer tussen externe financiering en beleidswaarde (om te
toetsen of deze schuldpositie gezond is)

Interest Coverage Ratioop | > 1,4 DAEB Geeft aan in hoeverre de corporatie in staat is (geweest) de rente-uitgaven op het

basis van beleidswaarde vreemd vermogen te voldoen uit de kasstroom uit operationele activiteiten.
> 1,8 Niet-DAEB

Solvabiliteitsratio op basis | >30% DAEB Geeft aan of de corporatie in staat is aan haar financiéle verplichtingen te voldoen
van beleidswaarde door het eigen vermogen te relateren aan het totale vermogen.

> 40% Niet-DAEB: max. 60% bij

start scheiding, per 01-01-2017

Dekkingsratio op basis van | <70% WSW ingezette onderpand en het schuldrestant van door WSW geborgde leningen,

de WOZ-waarde op basis van de markwaarde in verhuurde staat

Financiéle positie en kengetallen

De gerealiseerde ratio’s van door de WSW systematiek en de begrote ratio’s voor 2019 tot en met 2023 zijn als volgt voor het DAEB en
niet-DAEB bezit:
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Tabel 16: Ratio’s

TOTAAL Norm 2018 2019 2020 2021 2022 2023
ICR per kalenderjaar > 1,4 1,48 1,53 1,52 1,59 1,55
ICR (gewogen 5 jaarsgem.) >14 1,60 1,52 1,54 1,55 1,57 1,55
Loan to value (0.b.v. beleidswaarde) <75% 57,5% 58,0% 61,1% 63,3% 65,9%
Solvabiliteit (Eigen Vermogen / Totaal vermogen) > 20% 68,1% 69,4% 69,9% 68,8% 68,0% 67,2%
Dekkingsratio (leningen / Marktwaarde) 30,5% 29,3% 28,7% 30,0% 30,7% 31,7%
DAEB Norm 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Interest Coverage Ratio >14 1,40 1,44 1,43 1,50 1,46
ICR (gewogen 5 jaarsgem.) >14 1,43 1,45 1,46 1,48 1,46
Loan to value <75% 47,9% 48,3% 50,9% 52,7% 54,9%
Solvabiliteit (Eigen Vermogen / Totaal vermogen) > 20% 67,0% 69,0% 69,0% 68,0% 67,0%
Dekkingsratio 28,7% 28,2% 29,6% 30,6% 31,7%
Niet-DAEB Norm 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Interest Coverage Ratio 3,59 4,05 4,03 4,56 4,61
ICR (gewogen 5 jaarsgem.) >1,4 3,96 4,22 4,35 4,58 4,61
Loan to value 42,9% 41,2% 39,6% 37,9% 36,2%
Solvabiliteit (Eigen Vermogen / Totaal vermogen) 55,0% 59,0% 62,0% 64,0% 66,0%

40,5% 37,6% 35,6% 33,6% 31,6%

Dekkingsratio

Huurprijsverhoging per 1 juli 2018

Bij het vaststellen van de jaarlijkse huurverhoging wordt gewerkt met de huursombenadering. De totale huurverhoging inclusief de
tussentijdse streefhuuraanpassingen bij mutatie is gemaximeerd. De huurprijzen zijn per 1 juli 2018 verhoogd met gemiddeld 1,7%.

Kasstromen

Het resultaat van Patrimonium wordt sterk beinvioed door de effecten van de af- en opwaarderingen vastgoed en onrendabele top
van te ontwikkelen vastgoed. Om een goed beeld te krijgen van de financiéle positie wordt daarom ook gekeken naar de kasstromen,

uitgesplist naar kasstromen voor operationele activiteiten, kasstromen voor (des)investeringen en kasstromen voor

financieringsactiviteiten.

De kasstromen geven een objectiever beeld van de ontwikkeling van de financiéle positie. De gerealiseerde kasstromen (operationeel

en investeringen) in 2018 en 2017 zijn:

Tabel 17: Kasstromen 2018 en 2017

Kasstromen * € 1.000 2018 2017
Saldo kasstroom uit operationele activiteiten 4474 9.978
Saldo kasstroom uit (des)investeringen -13.239 -10.657
Saldo kasstroom uit financierings activiteiten 12.039 3.319

3.274 2.640

Mutatie liquide middelen

Het saldo uit operationele kasstromen is in 2018 is € 5,5 lager dan in 2017, met name doordat in 2017 een VPB last is opgenomen en
in 2018 een VPB ontvangst. Het saldo uit (des)investeringskasstromen is in 2018 € 2,6 miljoen lager dan in 2017, de investeringen met
name door hogere uitgaven voor DAEB-nieuwbouw activiteiten. Het saldo uit financieringskasstromen is in 2018 € 8,7 miljoen hoger

dan in 2017 doordat meer leningen zijn aangetrokken.

Omzetbelasting en heffingen

Patrimonium verricht zowel belaste als vrijgestelde prestaties. Dit betekent dat wij recht hebben op (gedeeltelijk) aftrek van

omzetbelasting op de gemengde kosten.

Vanaf 1 januari 2013 is de verhuurderheffing ingevoerd. Deze heffing geldt voor een ieder die meer dan 50 huurwoningen bezit met
een huurprijs niet hoger dan de huurtoeslaggrens. De verhuurderheffing bedraagt voor 2018 ruim € 4,2 miljoen, dit is circa 10% van

de totale begroting.



Onderhoud en investeringen

Voor onderhoud is er scheiding gemaakt welke onderhoudswerkzaamheden kunnen worden aangemerkt als kosten en welke als
investering. In 2018 heeft een heroverweging plaatsgevonden met betrekking tot het investeringsbeleid bij renovaties (groot
onderhoud). Tot en met 2017 is ervan uit gegaan dat er 50% geactiveerd wordt en de overige als kosten genomen worden. In 2018 is
dit beleid herijkt, investeringen worden beoordeeld als een verbetering van de woning al dan niet leidend tot een stijging van de
waarden van de woning en/of het bieden van meer wooncomfort.

De uitgaven van het onderhoud bedragen in 2018 € 9,3 miljoen ten opzichte van begroot € 12,2 miljoen. Dit is € 2,9 miljoen minder
dan begroot. De afwijking wordt met name veroorzaakt doordat minder projecten op het gebied van planmatig onderhoud zijn
uitgevoerd.

Renterisicobeheer / rentebeleid

De maatschappelijke taakstelling om de primaire en secundaire doelgroep te huisvesten is slechts te realiseren als de continuiteit van
de onderneming gewaarborgd is. De financiéle positie en vooruitzichten van Patrimonium zijn in lijn van de verwachtingen.

De financiéle doelstellingen die Patrimonium ten aanzien van het rentebeleid nastreeft, zijn het:

®  minimaliseren van de rentelasten;
®  maximaliseren van de renteopbrengsten;
®  beperken van de renterisico’s.

Onder het renterisico valt het risico dat de operationele kasstromen, het vermogen en/of het resultaat negatief worden beinvlioed
door veranderingen in de rentestanden. Indien voor veel leningen in een kalenderjaar de rentestand wijzigt, wordt het risico als hoog
beoordeeld, het risico bestaat dat door een rentelaststijging, de operationele kasstroom onvoldoende wordt. Het WSW beoordeelt het
renterisico als laag indien het renterisico op de geborgde leningenportefeuille over de eerste vijf jaren per jaar maximaal 15%
bedraagt. Patrimonium hanteert deze norm van 15% van de leningenportefeuille. Voor 2019 komt de norm hiermee uit op € 29,5
miljoen. Voor Patrimonium is het risico als ‘iets boven gemiddeld’. Het renterisico op basis van de bestaande leningenportefeuille
overschrijdt in de jaren 2019 tot en met 2022 de norm. In 2023 en 2024 ligt het renterisico nagenoeg op de norm. Dit wordt voor een
groot deel veroorzaakt door twee roll-over-leningen. Deze zorgen met een totale omvang van € 21,5 miljoen, langjarig voor een vaste
basis in het renterisico. Op basis van de leningenportefeuille 2018 is er hierdoor ‘slechts’ ruimte voor extra renterisico van € 8 miljoen.
Mogelijk dat een deel van de roll-over-leningen omgezet kan/moet worden naar een rentevaste variant. Dit wordt meegenomen in het
onderzoek in 2019 naar de mogelijkheden om de bestaande leningenportefeuille te herstructureren.

Patrimonium heeft intern instrumenten ter beschikking om een goed beleid en beheer op financieel gebied te voeren. De financiéle
ontwikkelingen op volkshuisvestingsgebied worden met zorg en interesse gevolgd. De financiéle sturing vindt plaats op basis van
periodieke rapportages, zowel financieel als niet-financieel.

Scheiden DAEB/niet-DAEB

Het definitieve scheidingsvoorstel is in december 2017 goedgekeurd door de Autoriteit woningcorporaties.

Treasury

De regels voor financiering heeft Patrimonium vastgelegd in een treasurystatuut. Dit treasurystatuut heeft tot doel een formeel kader
te scheppen waarbinnen de financierings- en beleggingsactiviteiten van Patrimonium plaatsvinden. Elk jaar wordt een treasuryjaarplan
vastgesteld. Patrimonium heeft financieringsstrategie opgesteld waarin wordt aangegeven op welke wijze Patrimonium de
vastgoedstrategie financiert. De financieringsstrategie beschrijft op welke wijze invulling wordt gegeven aan de financierings-behoefte,
rekening houdend met het risicoprofiel. De financieringsstrategie zorgt ervoor dat de gewenste financieringspositie en -structuur
worden bereikt die passend zijn bij de lange termijn doelstellingen. Een passende financieringsstrategie zorgt voor voldoende
zekerheid, flexibiliteit, optimale financieringskosten en waarborgt voldoende investeringscapaciteit in de toekomst. Onderdeel van de
financieringsstrategie is de beschrijving van het beleid met betrekking tot de inzet van financiéle instrumenten.

Patrimonium maakt uitsluitend gebruik van leningen afgesloten bij kredietinstellingen die voldoen aan de ratingsvereisten, conform
het BTiV. Patrimonium maakt alleen gebruik van derivaten indien dit strikt wenselijk is. Per 31 december 2018 heeft Patrimonium geen
derivaten. Voor DAEB-investeringen maakt patrimonium gebruik van roll-over leningen, annuitaire leningen en fixe leningen, de
looptijd van de DAEB-leningen is maximaal 50 jaar. Patrimonium streeft naar een duration (de naar marktwaarde gewogen
rentetypische looptijd) die ongeveer op het marktgemiddelde ligt, met als onderbouwing dat hiermee het risico ten aanzien van
looptijden voldoende is afgehecht. Voor niet-DAEB investeringen worden annuitaire leningen afgesloten, gekoppeld aan de
nieuwbouw-investering met een looptijd van maximaal 30 jaar.
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Het beleid ten aanzien van financieringen is defensief. Op die manier wordt getracht de toekomstige renterisico’s zoveel mogelijk te
spreiden. Het beleid ten aanzien van beleggingen is risicomijdend, tijdelijke overschotten kunnen alleen worden belegd op een manier
dat de daaraan verbonden risico’s beheersbaar en minimaal zijn. Patrimonium heeft geen derivaten.

Het gemiddelde rentepercentage op uitstaande leningen per 31 december 2018 bedraagt 3,88%.

In 2018 is er geen renteconversie geweest. Het eerstvolgende jaar dat er wijzigingen in bestaande leningen gaan plaatsvinden is 2019
(hoofdsom € 112.598). Voor 2019 tot en met 2025 betekent dit dat er voor € 6.7 miljoen een nieuw rentepercentage wordt
vastgesteld.

De rente op de markt blijven we kritisch volgen en zo nodig ondernemen we actie binnen, onder andere, de randvoorwaarden van het
Waarborgfonds Sociale Woningbouw.

Vennootschapsbelasting

De Anti Tax Avoidance Directive (verder: ATAD) wordt per 2019 volledig ingevoerd. Dit betekent een harde renteaftrekbeperking
(earnings-stripping-maatregel) van 30 procent van de winst voor rente, belastingen, afschrijvingen en amortisatie (EBITDA). Het effect
van deze maatregel bedraagt voor Patrimonium in 2019 circa € 1,4 miljoen aan te betalen vennootschapsbelasting.

Beleidsmatige beschouwing over het verschil tussen de marktwaarde en de
beleidswaarde van de onroerende zaken in exploitatie

In de Woningwet is opgenomen dat toegelaten instellingen hun bezit op marktwaarde moeten waarderen. Door de waardering van de
onroerende zaken in exploitatie tegen marktwaarde wordt inzicht gegeven in de mogelijke verdiencapaciteit van de
vastgoedportefeuille van Patrimonium. De marktwaarde geeft, rekening houdend met de uitgangspunten van het Handboek
modelmatig waarderen marktwaarde, het bedrag op balansdatum weer waartegen het vastgoedbezit op de vrije markt kan worden
vervreemd.

In de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving heeft Richtlijn 645 betrekking op de jaarverslaggeving van Toegelaten Instellingen (hierna
‘woningcorporaties’). In 2018 alsmede recent in 2019 zijn bepalingen van Richtlijn 645 aangepast. Per 2018 is hierbij de waardering
tegen beleidswaarde (marktwaarde met beleidsbeklemming voor het corporatiebeleid) toegevoegd. De beleidswaarde vervangt hierin
de tot en met verslagjaar 2017 gehanteerde bedrijfswaarde en veronderstelt een indicatie te geven van de door de corporatie binnen
haar missie, beleid en vastgoedstrategie te realiseren netto contante waarde van de kasstromen van haar onroerende zaken in
exploitatie. Corporaties exploiteren het vastgoed niet marktconform. Woningen worden verhuurd tegen een lagere huur dan de
markthuur, het kwaliteits- en serviceniveau (onderhoud en beheer/leefbaarheid) is hoger dan op de vrije markt.

Omdat de doelstelling van Patrimonium is om te voorzien in goed en betaalbaar wonen en een relatief beperkt aantal woningen wil
verkopen, betekent dit dat slechts een deel van de in de jaarrekening verantwoorde marktwaarde in de toekomst zal worden
gerealiseerd.

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Patrimonium met betrekking tot het huurbeleid en de besteding van middelen, en
beoogt inzicht te geven in de verdiencapaciteit van haar vastgoed, uitgaande van dit beleid. In deze paragraaf is een beleidsmatige
beschouwing opgenomen over het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde van de onroerende zaken in exploitatie.

Het jaar 2018 kenmerkt zich door een wederom sterk aangetrokken woningmarkt ten opzichte van 2017. Zowel in de koop- als
huurmarkt blijft een toenemende interesse bestaan. Voor de vastgoedportefeuille van Patrimonium heeft dit tot een stijging van de
marktwaarde gezorgd. De totale waarde van de vastgoedportefeuille is met € 78,3 miljoen gegroeid naar een waarde van € 668
miljoen. Dit betreft een waardegroei van 13,3 %.

De positieve waardeontwikkeling is vooral het gevolg van een verder aangetrokken koopmarkt, waarin de toegenomen vraag en krapte
resulteren in een leegwaarde groei van de vastgoedportefeuille. De lage rentestand is hier mede een bepalende factor in.

De huurprijsontwikkeling van het sociale vastgoed heeft een neerwaartse invioed gehad op de waardeontwikkeling. Hoewel de
ontwikkeling van de contracthuur positief is, blijft deze achter ten opzichte van 2017 door een gematigde huurverhoging en passend
toewijzen. Hiermee wordt invulling gegeven aan de maatschappelijke taak op het gebied van betaalbaarheid.

De beleidswaarde vormt een onderdeel van het Verticaal toezichtsmodel van de Aw en WSW. Het jaar 2019 is een overgangsjaar naar
een definitief normenkader. De uitkomsten van de beleidswaarde in het jaarverslag 2018 van alle corporaties zal voor de Aw en WSW
als input dienen om een definitieve sectornorm voor LTV en solvabiliteit vast te stellen.

34



WSW en de Aw hebben aangegeven dat gedurende 2019 de voorlopige norm voor de LTV 75% blijft en voor de solvabiliteit 20%.
Bovendien is er een overgangsregime van Aw en WSW van toepassing voor het proces van borging dat de borgingsruimte gedurende
dit overgangsjaar bepaald. De borgingsruimte wordt in deze overgangsfase dan ook 0.b.v. een bredere analyse van de financiéle
positie van de individuele corporatie bepaald.

Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse oordelen en schattingen. Dit is inherent aan het toepassen van de
geldende verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder is dit van toepassing op de bepaling van de marktwaarde en de beleidswaarde
van het vastgoed in exploitatie. De waardebepaling van het vastgoed (terug te vinden in de marktwaarde en beleidswaarde), is geen
exacte wetenschap en tevens betreft dit de grootste schattingspost waar het bestuur een inschatting over moet maken voor de
jaarrekening.

De beleidswaarde kent als vertrekpunt de marktwaarde in verhuurde staat waarbij er in het kader van de beschikbaarheid,
betaalbaarheid, kwaliteit en beheer aansluiting wordt gezocht bij het beleid van de corporatie in plaats van de uitgangspunten in de
markt. Met deze toelichting wordt nadere duiding gegeven aan het deel van de waarde van het vastgoed en dus van het
corresponderende deel van het vermogen dat als gevolg van het beleid van de woningcorporatie niet of pas op zeer lange termijn kan
worden gerealiseerd.

Overeenkomstig de regelgeving is geen vergelijkend cijfer ultimo 2017 bepaald, reden waarom in het overgangsjaar 2018 geen
ontwikkeling in de beleidswaarde kan worden toegelicht. Op basis van ervaringen uit dit boekjaar kan de externe toezichthouder
besluiten nadere invulling te geven aan het begrip beleidswaarde.

Mogelijke onzekerheden in de uitgangspunten die samenhangen met de verdere ontwikkeling van dit waardebegrip kunnen leiden tot
aanpassingen in de beleidswaarde in komende perioden, onder meer samenhangend met:

®  Aanpassing van de huurstijgingsparameter: bij bepaling van de beleidswaarde is de (bij mutatie van de woning te realiseren)
markthuur aangepast naar de streefhuur. Deze is gebaseerd op een schatting door Patrimonium van de nieuwe huur bij mutatie
mede rekening houdend met wettelijke bepalingen zoals passend toewijzen, prestatieafspraken en afspraken met de
huurdersvereniging over huursomstijging en de huursom. In de praktijk kan de huurstijging, de streefhuur en de huursom
afwijken van de uitgangspunten in de beleidswaarde vanwege onder andere afwijkingen in de mutatiegraad en de dan geldende
kaders voor het passend toewijzen en het huursombeleid.

®  Bepaling van de toegepaste disconteringsvoet, welke ultimo 2018 in de beleidswaardebepaling gelijk is aan de in het Handboek
modelmatig waarderen marktwaarde 2018 opgenomen disconteringsvoet voor het type vastgoedbezit en regio.

Verschil marktwaarde en beleidswaarde
Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2018 ziet er als volgt uit:

Tabel 18: Marktwaarde en beleidswaarde ultimo 2018

x € 1.000 Waarde Verschil (absoluut)
Marktwaarde 668.992

Beschikbaarheid 578.864 -90.128
Betaalbaarheid 418.340 -160.524
Kwaliteit 318.717 -189.751
Beheer 330.361 -148.880
Beleidswaarde 330.361 -338.631
x € 1.000 Waarde Verschil (relatief)
Marktwaarde 100%

Beschikbaarheid 87% 13,47%
Betaalbaarheid 63% 23,99%
Kwaliteit 48% 14,89%
Beheer 49% -1,74%
Beleidswaarde 49% 50,62%

Indien Patrimonium de beleidswaarde als waarderingsgrondslag zou hanteren, dan zou het eigen vermogen dalen met het verschil
tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ad. € 330 miljoen.

Analyse verschillen
Hieronder worden de belangrijkste componenten die tot verschillen leiden tussen de marktwaarde en de beleidswaarde toegelicht.

o Beschikbaarheid (doorexploiteren)
Bij de bepaling van de marktwaarde wordt de hoogste uitkomst van de scenario’s ‘doorexploiteren’ en ‘uitponden’ als
marktwaarde gezien, met dien verstande dat er rekening is gehouden met de beklemming in de WWS punten. In de meeste
gevallen geeft het uitpondscenario de hoogste waarde. Patrimonium heeft maar een beperkte verkoopstrategie. Doordat alleen
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het doorexploiteerscenario voor de marktwaarde wordt gehanteerd, daalt de marktwaarde met € 90 miljoen (afslag voor
beschikbaarheid).

o Betaalbaarheid (hoogte van de huren)
Bij het bepalen van de marktwaarde wordt bij mutatie de markthuur ingerekend terwijl in de beleidswaarde de ‘streefhuur’ de
nieuwe huur bepaalt. In de streefhuur wordt rekening gehouden met de betaalbaarheid voor de doelgroepen en de eisen die
de wetgever in dit kader aan de corporaties stelt. Daarnaast is bij Patrimonium sprake van inflatievolgend huurbeleid terwijl bij
de marktwaarde de maximale huurstijgingen worden ingerekend, de afslag voor betaalbaarheid bedraagt € 161 miljoen.

o Kwaliteit (onderhoud)
Voor het bepalen van de onderhoudslasten voor de marktwaarde wordt het in de (commerciéle) markt gebruikelijke onderhoud
ingerekend. Dit is veelal lager dan het onderhoud dat een corporatie uitvoert. De afslag voor onderhoud bedraagt € 100 miljoen

o Beheer (service)
Daarnaast zijn de beheerslasten van een belegger zo laag mogelijk terwijl Patrimonium ook andere taken uitvoert (bijvoorbeeld
leefbaarheid). Normaliter resulteert dit voor een corporatie in hogere beheerslasten dan voor een belegger. Bij Patrimonium
zien we echter een ‘opslag’ voor beheerslasten van € 12 miljoen in plaats van een afslag. Dit wil zeggen dat wij minder
beheerslasten hebben dan wat in de markt als gebruikelijk wordt gezien. Eén van de oorzaken van deze opslag zijn onze relatief
lage kosten voor overhead.

De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beinvioed door de ontwikkeling van de marktwaarde in verhuurde staat welke
hiervoor is toegelicht, omdat de beleidswaarde de marktwaarde als vertrekpunt neemt.

Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en Autoriteit woningcorporatie (Aw)

Het WSW stelt jaarlijks het borgingsplafond vast voor Patrimonium. Het borgingsplafond is het maximale bedrag aan geborgde
leningen dat een corporatie per einde kalenderjaar mag hebben. Het WSW stelt het borgingsplafond vast op basis van de ingediende
dPi en het risicoprofiel. Het WSW heeft op basis van het risicoprofiel en de dPi 2017 het borgingsplafond voor Patrimonium voor de
duur van één jaar vastgesteld. Het borgingsplafond voor 2018 bedraagt € 196,475 miljoen. Het borgingsplafond wordt voor 2019
opnieuw vastgesteld.

Herfinancieringsverplichtingen liggen jaarlijks binnen de door het WSW gestelde grens van 15% van de totale leningenportefeuille,
investeringsprognose en de daarbij horende financieringsbehoefte zoals die er voor de komende jaren is.

De Aw houdt toezicht op het financiéle beheer, good governance, integriteit en de uitvoer van de maatschappelijke taak van
Patrimonium.

Jaarlijks stuurt de Aw een oordeelsbrief waarin de Aw rapporteert over haar bevindingen en aanbevelingen, In de oordeelsbrief voor
2018 is een aantal bevindingen genoemd, die Patrimonium ter hand heeft genomen.

Vanaf 1 januari 2019 is het gezamenlijk beoordelingskader ('verticaal toezichtsmodel’) van de Aw en het WSW van kracht. De Aw richt
zich specifiek op de governance, het WSW op het bedrijfsmodel en de financiéle borging. In het nieuwe beoordelingskader ligt de
nadruk op risicobeheersing.

Drie hoofdcategorieén zijn het vertrekpunt voor de beoordeling van de corporatie:

Financiéle continuiteit: is de financiéle continuiteit / levensvatbaarheid van de corporatie gewaarborgd?
Bedrijffsmodel: wat zijn de beleidsvoornemens en -realisatie van de corporatie en wat is het effect daarvan op de financiéle
continuiteit? In hoeverre wordt het maatschappelijk bestemd vermogen hiermee beschermd?

®  Governance & organisatie: is de (financiéle) sturing, beheersing en verantwoording van de corporatie effectief?

Toekomstparagraaf

Er zijn veel ontwikkelingen van invloed zijn op ons doen en laten de komende jaren, zowel landelijk, regionaal als binnen onze
organisatie. De beweging richting meer betaalbaarheid en passend toewijzen is enkele jaren geleden ingezet. De gevolgen van het
nieuwe woningwaarderingsstelsel en de impact van de nieuwe Woningwet met de afbakening van ons werkterrein zijn merkbaar
binnen de organisatie. De afspraken met betrekking tot de duurzaamheidsmaatregelen en het uitbreiden van de sociale
woningvoorraad zijn voor Patrimonium een flinke uitdaging.

Ons vigerende ondernemingsplan is in 2016 vastgesteld onder de titel “We doen het samen”. In 2019 zal het nieuwe strategische
beleidsplan 2020-2023 worden opgesteld. Het strategisch beleidsplan vormt samen met het Strategisch Voorraad Beleid / het
Portefeuilleplan de basis van de beleidscyclus en daarmee ook van de begroting.

Voor de komende jaren zijn vanuit het DrieKamerModel de doelen en speerpunten benoemd.
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De speerpunten voor de afdeling Klant en Maatschappij voor 2019 en verder, zijn gericht op hoe kunnen we de klant optimaal
bedienen en hoe kunnen we intern hiertoe de processen optimaal inrichten en dit alles willen we binnen de begroting realiseren.

De speerpunten voor de afdeling Vastgoed voor 2019 en verder, zijn gericht op het uitvoeren van het geplande planmatig onderhoud,
verduurzaming en nieuwbouw.

In 2015 zijn we begonnen met het complexgewijs renoveren. De basis voor deze renovaties is het Strategisch Voorraad Beheer (SVB).
Nieuwe projecten zullen worden geinitieerd in overleg met de gemeente en herstructureringsprojecten zullen opgestart worden. Voor
de komende vijf jaar is begroot om jaarlijks 70 nieuwe woningen te realiseren, 20 woningen te verkopen en een aantal woningen te
renoveren dan wel/sloop nieuwbouw te plegen.

De interne processen worden met het nieuwe ERP-pakket beter ondersteund.
Voor 2019 tot en met 2023 zijn de onderstaande investeringen begroot:

®  Erisbijna € 35 miljoen begroot voor renovatie. € 7,5 miljoen hiervan wordt in 2019 uitgeven. Binnen dit budget is ruim € 4
miljoen opgenomen voor verbeteringen die bij mutatie wordt uitgevoerd aan de woning (onder meer badkamer-, keuken- en
toiletrenovaties). De rest wordt planmatig uitgevoerd.

®  Voor 2019 is € 3,4 miljoen opgenomen in de begroting voor duurzaamheid. Tot en met 2023 bedraagt de totale investering in
duurzaamheid circa € 13,5 miljoen.

®  |nde begroting is rekening gehouden met de realisatie van 70 nieuwbouwwoningen per jaar. Het begrote bedrag per
nieuwbouwwoning bedraagt € 200.000. Tot en met 2023 is € 41,7 miljoen opgenomen in de begroting.

De speerpunten voor personeel en HR zijn erop gericht om medewerkers mee te nemen in de ontwikkeling van de organisatie onder
andere door het uitwerken van een goed scholingsaanbod. In 2018 is de formatie uitgebreid in lijn met de nieuwe
organisatiestructuur. De laatste vacatures in dit kader, worden in 2019 ingevuld.

De speerpunten vanuit Financién en Bedrijfsvoering zijn er op gericht de organisatie optimaal te faciliteren. ICT is een van de
speerpunten voor 2019. Met het nieuwe ERP pakket en de vernieuwing van de infrastructuur wordt de organisatie beter gefaciliteerd
voor de uitvoer van haar taken. Daarnaast is veel aandacht voor de Planning & Controlcyclus. De stakeholders kunnen beter worden
gefaciliteerd met stuur- en verantwoordingsinformatie.

De plannen voor 2019 en verder, zijn vertaald in een meerjarenbegroting. De plannen zullen voor een deel worden gerealiseerd met
externe financiering. De totale begrote financieringsbehoefte tot en met 2023 bedraagt € 98,1 miljoen hiervan is € 42,4 miljoen nodig
voor de herfinanciering van de aflossingen van leningen en € 55,7 miljoen voor investeringen in nieuwbouw, duurzaamheid, etc.. De
totale investering bedraagt € 93,5 miljoen, 58% van de investeringen moet gefinancierd worden met het aantrekken van leningen. De
overige dekking wordt gevonden uit verkoop van woningen, operationele kasstromen en daling rekening courant saldo ultimo.

De begrote kasstroom uit operationele activiteiten bedraagt € 20,5 miljoen voor de periode 2019 tot en met 2023, dit is circa € 4,1
miljoen per jaar (9,3% van de totale ingaande operationele kasstromen). De verkoopontvangsten zijn begroot op € 16 miljoen tot en
met 2023.

De omvang van de leningenportefeuille neemt toe van € 196,9 miljoen ultimo 2018 naar begroot € 251 miljoen ultimo 2023 een
stijging van € 54,1 miljoen (27,5 %). De rente-uitgaven lopen op van begroot € 7,7 miljoen in 2019 naar begroot € 8 miljoen in 2023,
een stijging van 5%. De schuld per VHE is ultimo 2019 circa € 28.800 en stijgt naar circa € 35.000 ultimo 2023. De rentelast per VHE
bedraagt ultimo 2019 circa € 1.065 en stijgt naar circa € 1.137 ultimo 2023.

De meerjarenbegroting is opgesteld op basis van een aantal uitgangspunten, jaarlijks vindt een herijking plaats mede ook op basis van
ontwikkelingen die zich voordoen zoals:

®  FEind december 2018 hebben de Woonbond en Aedes ingestemd met een Sociaal Huurakkoord over de jaarlijkse huurstijging.
Wij verwachten dat de kosten van onderhoud en de loonkosten wellicht meer zullen stijgen dan de huren, het effect zal worden
doorgerekend in de volgende meerjarenbegrotingen;

®  Ook de fiscale ontwikkelingen hebben een impact op de begroting denk aan de stijging van de OZB-belasting ten opzichte van
begroot ten gevolge van de stijging van de WOZ-waarden in 2018;

®  Eenandere ontwikkeling die wij zien is dat er op de korte termijn weinig bouwlocaties beschikbaar zijn. Onze ambitie om jaarlijks
70 nieuwe woningen te realiseren staat hiermee onder druk.
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Risicoparagraaf

De Governancecode Woningcorporaties bepaalt dat in de woningcorporatie een op de woningcorporatie en haar bedrijfsvoering
toegesneden intern risicobeheersing- en controlesysteem aanwezig is.

Interne risicobeheersings- en controlesystemen

De doelstelling van risicomanagement is bij te dragen aan het bereiken van de doelstellingen die Patrimonium zich heeft gesteld.
Interne beheersing dient als hulpmiddel bij het waarborgen dat operationele en financiéle doelstellingen ook op de langere termijn
worden bereikt en bij het voorkomen van verlies van bedrijfsmiddelen.

Activiteiten op het terrein van interne beheersing dienen een belangrijke bijdrage te leveren aan de betrouwbaarheid van de financiéle
verslaggeving en de voorspelbaarheid van prognoses in de tussentijdse rapportages. De activiteiten op het terrein van interne
beheersing dienen mede te waarborgen dat Patrimonium relevante regels en wettelijke voorschriften naleeft, zodat de reputatie als
maatschappelijke organisatie niet wordt geschaad of er andere nadelige gevolgen zijn.

Door het structureel, uniform en op verschillende niveaus in kaart brengen van de risico’s en de bijbehorende
beheersingsmaatregelen heeft Patrimonium een transparant overzicht van de mate waarin zij haar organisatie beheerst c.q. ‘in control
is. Ook verschaft Patrimonium zich hiermee een redelijke mate van zekerheid over het behalen van haar doelstellingen.

Bestuurder en RvC moeten voortdurend inzicht hebben in de risico’s en onzekerheden, deze vervolgens analyseren en op basis
daarvan besluiten nemen. Onder (eind)verantwoordelijkheid van de bestuurder en het managementteam (MT) zijn op praktische wijze
bewakings- en controlemechanismen ingericht die een adequate beheersing van risico’'s borgen. Daarnaast is een heldere interne en
externe communicatie over risico's belangrijk.

Binnen de Planning & Control cyclus worden zowel over de over strategische als operationele risico’s gerapporteerd. Stukken voor MT-
vergaderingen worden altijd voorzien van de benoeming van mogelijke risico’s. In de dagelijkse praktijk vindt door het MT bewaking var
de belangrijkste risico’s plaats aan de hand van een planningsoverzicht.

Belangrijke aandachtsgebieden die continue aandacht krijgen zijn:

Ontwikkeling van onderhoudskosten en kosten van de werkorganisatie
Consequenties vanuit wet en regelgeving, regionale afspraken en afspraken met stakeholders (prestatieafspraken ed.)
Prijs- en renteontwikkelingen

Ontwikkel- en investeringsrisico's van nieuwbouwprojecten

Leegstand en huurachterstand

De relatie met de huurdersorganisatie

Leefbaarheid

Financiéle en fiscale ontwikkelingen

Duurzaamheidsaspecten

Verkoop van bestaand bezit

ICT risico’s

Er is een intern risicobeheersing- en controlesysteem om de diverse risico’s te beheersen door middel van een risicomatrix. De 24
business-risks die door het WSW zijn onderscheiden, zijn onderdeel van het interne risicobeheersingssysteem. Belangrijke onderdelen
hiervan zijn onder andere:

®  Functiescheiding voor kritische processen, zoals verhuur- en verkoop van bezit, inkopen, opdrachtverstrekking, lonen en
salarissen, treasury en betalingstransacties.

®  Bevoegdheden en hieraan gekoppelde budgetverantwoordelijkheid.
Een Integriteitscode voor toezicht, bestuur, management en medewerkers.

®  AO/IB (het samenspel van administratieve organisatie en maatregelen van interne beheersing) voor de belangrijke en risicovolle
processen.

®  Een portefeuillestrategie die periodiek wordt herijkt.
Meerjarenonderhoudsplan en -begroting gebaseerd op actuele inspectiegegevens

®  Financiéle meerjarenprognose gebaseerd op de uitgangspunten van het WSW en de Aw die de basis vormt voor de
beleidswaarde.

®  Kwartaalrapportages over de ontwikkeling van de strategische en operationele risico’s. In deze rapportage zijn ook begrepen de
resultaat- en liquiditeitsprognose, analyse van de (financiéle) projectvoortgang en de projectrisico’s. De kwartaalrapportage
wordt behandeld in de vergaderingen van het MT en de RvC.

®  Eenjaarrekening die op consistente wijze met inachtneming van relevante wet- en regelgeving wordt opgesteld.
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Goedkeuringsproces voor vastgoedinvesteringen door het MT en de RvC met beslisdocumenten ter definitieve goedkeuring.

® |nvesteringsreglement en een sloopreglement die gelden als toetsingskader voor respectievelijk de investeringen en de sloop
van woningen

®  Financieel-reglement en treasurystatuut, waarin onder meer is vastgelegd dat het aangaan van derivatentransacties niet is
toegestaan en waarin duidelijke randvoorwaarden, bevoegdheden en procedures zijn vastgelegd voor het aangaan van
verplichtingen

®  Een scherpe interne controle van de inkomenstoetsing bij toewijzing van een woning, waardoor de foutkans bij toewijzing
aanzienlijk is verkleind

®  Het ontwikkelen van een automatiseringstool bij huurachterstanden en daarop aangepaste processen en protocollen. Hierdoor
hopen we nog sneller te kunnen acteren en het risico op huurachterstand te verkleinen, met als doel sneller een
preventietraject te kunnen starten.

Adequate en effectieve risicobeheersings- en (al dan niet geautomatiseerde) controle-systemen bieden geen absolute garantie voor
het realiseren van onze organisatiedoelstellingen. Het volledig uitsluiten en uitbannen van wezenlijke fouten, verliezen, fraude of
overtreding van wetten en regelgeving kan dan ook niet. Fundament voor de werking van onze control en interne beheersing is de
houding en het gedrag van onze medewerkers. Deze staan voorop en zijn van doorslaggevend belang. Om houding en gedrag te
reguleren die de interne ‘checks en balances' in de organisatie verankeren, zijn interne beheersingskaders ontwikkeld, die ook
geformaliseerd zijn.

Voor de hele corporatiesector zijn vele risico’s te identificeren.

Voor Patrimonium hebben we voor 2018 vooral de focus gelegd op die risico’s die het meest manifest waren, waarvan de kans van
optreden het grootst was. In 2018 hebben zich geen grote risico’s voorgedaan die een impact hebben gehad op de resultaten en/of
financiéle positie van Patrimonium.

De risicobereidheid op de betreffende risico’s is laag bij Patrimonium, vandaar dat waar mogelijk daarop maatregelen zijn genomen en
acties zijn ingesteld. Het betreft de volgende risico’s:

Macro-economisch

Elke woningcorporatie wordt beinvioed door ontwikkelingen in de omgeving. Macro economische ontwikkelingen zijn lastig te
beinvioeden. Bij Patrimonium zien we op macro-economisch gebied als belangrijkste risico’s:

®  Een mogelijk risico schuilt in het hanteren van mogelijk niet marktconforme inkoopprijzen. Binnen Patrimonium worden
verschillende maatregelen genomen in dit risico te beperken: Maatregelen om dit risico’s te beperken zijn aanbesteding en/of
toetsing op marktconformiteit. Het inkoopbeleid is in 2017 onder de loep genomen en waar nodig aangepast. Voor 2018 is een
herijkingsmoment ingebouwd. De stijging in bouwkosten wordt geprobeerd op te vangen door, daar waar dit mogelijk is,
contractueel de prijzen zoveel mogelijk vast te leggen. In 2018 is gestart met de werving van een inkoper om het inkoopbeleid
nog verder in te bedden binnen de organisatie.

®  Patrimonium is zich bewust van politieke en regelgevingsrisico’s. We beseffen ook dat deze moeilijk te beheersen zijn. Het is zaak
om dit adequaat te volgen. Patrimonium heeft enkele maatregelen genomen om dit risico te beperken: Bij het vormgeven van
het DrieKamerModel is een beleidsmedewerker toegevoegd aan de beleidskamer om strategische dossiers nauwlettend te
kunnen volgen. De externe ontwikkelingen is een vast agendapunt tijdens iedere MT vergadering.

®  Renterisico’s proberen we te minimaliseren. Patrimonium heeft verschillende maatregelen om het renterisico te beheersen: Een
van de manieren is herfinanciering, enerzijds om een betere rente te kunnen verkrijgen anderzijds om een beter aflossingsritme
te creéren. In het treasuryjaarplan is een beoordeling gemaakt van de mogelijkheden om de renterisico’s verder te reduceren.
Bij het aangaan van nieuwe financieringen is gekeken naar het minimaliseren van het renterisico, onder andere door de keuze
van de looptijd voor de nieuw aangetrokken leningen in 2018.

Marktrisico's

Ook de ontwikkelingen op de markt dragen voor Patrimonium risico’s met zich mee. Hieronder de voor ons meest relevante en de
maatregelen die Patrimonium neemt om het risico te beheersen:

®  Vastgoedrisico manifesteert zich op verschillende manieren. Zo kan een te eenzijdige DAEB portefeuille risico’s in zich dragen,
terwijl ook een niet-DAEB portefeuille moeilijk verhuurbaar kan blijken te zijn (winkelruimte in plinten bijvoorbeeld). Vandaar dat
Patrimonium kiest voor het minimaliseren van de niet-DAEB portefeuille.

®  Een ander mogelijk vastgoedrisico is gelegen in leegstand. Leegstand kan meerdere oorzaken hebben. Het kan voortkomen uit
veranderende marktwensen. Het kan komen door krimp (wegtrekkende bevolking) of een overschot van woningen van een type
waar minder of geen vraag naar is. Streven is dan ook de (frictie)leegstand te beperken door regelmatig marktonderzoek te
doen en woningbouw en woningaanpassing (zoals opgenomen in het SVB) goed af te blijven stemmen op de woningbehoefte.

®  Aardbevingsschade kan grote impact hebben, zowel fysiek als in waardedaling. Daarom is bewust gekozen om bij nieuwbouw
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aardbevingsbestendig te bouwen en bij bestaande bouw constant de schades (tot nu toe marginaal) te bewaken. Wat de
waardedaling betreft hebben we samen met C14 (corporaties in en rondom het aardbevingsgebied) het contact met de NAM
om tot goede afspraken te komen, zowel met betrekking tot de schadeafhandeling als de waardedaling van het vastgoed. Voor
2019 hebben de C14 een convenant gesloten voor de schadeafhandeling.

®  Eenander risico dat zich in de praktijk manifesteert is het ontbreken van grond om op te kunnen bouwen. Voor Patrimonium is
het verwerven van nieuwe grondposities een belangrijke factor om te kunnen voldoen aan de ambities zoals zijn verwoord
onder andere in het Portefeuilleplan. Ook voor de gemeente Groningen is uitbreiding van woningen voor de doelgroepen van
corporaties een belangrijk onderwerp. We zijn dan ook met de gemeente in gesprek om constructieve afspraken hierover te
maken.

®  Erisnog steeds een wachtlijst voor de sociale huurwoningen en de wachttijd neemt niet noemenswaardig af. Hierover zijn en
blijven we met de gemeente in overleg.

De risicobereidheid voor de markt-risico’s is laag, de maatregelen moeten het risico zoveel mogelijk afhechten. Ondanks deze
maatregelen zal niet ieder markt-risico voorkomen kunnen worden, zoals lange wachttijden voor een sociale huurwoning. De
maatregelen zijn zodanig dat de nog aanwezige risico’s als acceptabel worden geacht.

Strategische en bedrijfs(operationele) -risico’s

Strategische en bedrijfsrisico’s doen zich op vele terreinen voor. Ook hier benoemen we de in onze ogen meest relevante en de
maatregelen die Patrimonium neemt:

®  Veroudering van het bezit kan een aanmerkelijk portefeuillerisico vormen. Vaak nemen de kosten toe met de leeftijd. Wij
dammen dat in door adequaat onderhoud, door periodieke actualisatie van ons SVB en actief portefeuillemanagement.

® |n 2015 zijn we begonnen met het complexgewijs renoveren. De basis voor deze renovaties is het Strategisch Voorraad Beheer
(SVB). De diverse werkzaamheden die worden uitgevoerd omvatten o.a.: Vervangen kozijnen incl. dubbele beglazing, vervangen
€.g. repareren schoorstenen, vervangen c.q. repareren sanitair, aanbrengen mechanische ventilatie, vervangen groepenkasten
en aanvullende isolatiemaatregelen.

®  De komende jaren zullen we ons blijven bezighouden met het verbeteren van ons woningbezit. Voor de periode 2019 tot en
met 2023 hebben we daarvoor bijna € 35 miljoen in totaal begroot. € 7,5 miljoen hiervan willen we in 2019 gaan uitgeven.
Binnen dat budget is ruim € 4 miljoen opgenomen voor verbeteringen die we bij mutatie uitvoeren aan een woning (onder meer
badkamer-, keuken- en toiletrenovaties). De rest zullen we planmatig uit gaan voeren.

® In het Portefeuilleplan is aangegeven welke plannen er liggen voor de herstructurering. In totaal zijn er in de komende jaren 197
woningen aangemerkt voor herstructurering (sloop met vervangende nieuwbouw of een grootschalige renovatie). Vanaf 2020
zal fasegewijs de herstructurering worden uitgevoerd.

®  De functionaliteit van ons huidige ICT-systeem is relatief beperkt. Dit maakt de organisatie kwetsbaar in de planning & control
cylcus. Afdelingen maken gebruik van eigen excel-overzichten voor de procesbeheersing binnen de afdeling en veel
administratieve taken worden nog handmatig uitgevoerd. In 2018 heeft er een heroriéntatie plaatsgevonden van het ICT-
systeem. Op basis van een programma van eisen vanuit het DrieKamerModel is een selectietraject gestart voor een nieuw ERP-
pakket. In de loop van 2019 zal dit pakket in gebruik worden genomen

®  Hetis voor een corporatie belangrijk om een goede naam te hebben en te houden op het gebied van woningonderhoud. Ten
aanzien van dagelijks- en mutatieonderhoud is er een imago-risico. We bewaken dan ook de responstijden en nemen deel aan
de Aedes Benchmark. Streven is om ten minste aan de daarin geformuleerde norm de voldoen.

®  Op het gebied van de woningtoewijzing is er de afgelopen jaren veel te doen geweest ten aanzien van compliance. Om
toewijzingsrisico's te beperken bewaken we het toewijzingsproces nauwlettend en streven we ernaar om volledig te voldoen aan
de wettelijke normen. Vanaf 1 januari 2018 zijn de woningen aangeboden via Woningnet.

De risicobereidheid voor de strategische en bedrijfs(operationele)-risico’s is laag, de maatregelen moeten het risico zoveel mogelijk
afhechten. In de meerjarenbegroting zijn alle huisvestingsplannen doorgerekend (planmatig onderhoud, duurzaamheidsmaatregelen,
herstructureringsplannen en nieuwbouw). Indien de vastgoedstrategie zal leiden tot een overschrijding van de financiéle normen,
zoals de ICR en de LTV, zal dit leiden tot keuzes in de vastgoedstrategie. De maatregelen zijn zodanig dat de nog aanwezige risico’s als
acceptabel worden geacht.

Nieuwbouwrisico’s

Nieuwe projecten brengen projectontwikkelingsrisico's met zich mee. Daar komen we vanuit verschillende invalshoeken mee in
aanraking. Meest relevante elementen en maatregelen daarin zijn:

®  Erzijn maar weinig geschikte locaties voorhanden in de stad Groningen. Toch is het voor Patrimonium belangrijk om nieuw te
kunnen blijven bouwen.
®  Erisnog steeds een wachtlijst voor de sociale huurwoningen en de wachttijd neemt niet noemenswaardig af. Hierover zijn en

41



blijven we met de gemeente en marktpartijen in overleg.

Voorbereidingstijd van projecten zullen oplopen o.a. door capaciteitsgebrek bij zowel overheidspartijen als marktpartijen.
Stijgende bouwkosten en overschrijding van de budgetten en/of een uit de tijd lopen van de plannen kunnen gevolgen hebben
voor de haalbaarheid van toekomstige plannen worden getoetst aan het investeringsstatuut (pas toe of leg uit) waardoor
grenzen aan de investeringen reikwijdte bewaakt. Voor iedere nieuwbouwproject kijken welke aanbestedingsvorm de meest
ideale vorm is zowel met betrekking tot de prijs als de met betrekking tot het vinden van een marktpartij die voor ons de bouw
kan uitvoeren. Voor nieuwbouwprojecten zijn rendementseisen opgesteld, bij het uitwerken van de plannen vindt een
doorrekening plaats of de nieuwbouw voldoet aan de rendementseisen.

De risicobereidheid voor de nieuwbouw-risico’s is laag, de maatregelen moeten het risico zoveel mogelijk afhechten. Alle mogelijke
opties die zich aandienen voor nieuwbouw worden onderzocht met betrekking tot de haalbaarheid. Al in een vroeg stadium van de
nieuwbouwprojecten wordt gekeken naar rendementen van de nieuwbouw. De maatregelen zijn zodanig dat de nog aanwezige risico’s
als acceptabel worden geacht.

Organisatorische risico’s

Binnen Patrimonium worden enkele organisatorsiche risico’s onderkend, onderstaand de risico’'s en de maatregelen die worden
genomen:

®  Door de omvang van de organisatie is Patrimonium kwetsbaar. De onderlinge vervangbaarheid van medewerkers, het risico van
uitval en (on)voldoende functiescheiding blijven continue aandachtspunten. Daar hebben we 0og voor en richten we processen
(beter) op in. In 2018 is een ICT medewerker aangesteld omdat de positie van ICT erg kwetsbaar was mede in verband met de
toenemende afhankelijkheid van ICT voorzieningen.

® In het kader van kwetsbaarheid heeft Patrimonium besloten een ander besturingsmodel te gaan hanteren. Per 1 september
2018 is het DrieKamerModel geimplementeerd.

®  Met de implementatie van de Woningwet 2015 is het aantal taken toegenomen. In 2018 is gebruik gemaakt van interne inhuur
om de grootste knelpunten op te vangen en is begonnen met de werving van nieuwe collega'’s als structurele oplossing om alle
taken voldoende te kunnen uitvoeren. Indien er tijdelijk extra medewerkers nodig zijn, zal gebruik gemaakt blijven worden van
tijdelijke inhuur.

®  Automatisering vraag continue aandacht. Enerzijds door veranderende omstandigheden, anderzijds door ontwikkelingen bij
softwareleveranciers. In 2018 is een start gemaakt met een selectietraject voor een ERP-pakket dat past bij het Programma van
Eisen van de processen die wij willen automatiseren. In 2019 zal het nieuwe ERP pakket in gebruikt worden genomen. Het
nieuwe pakket biedt ons de mogelijkheid om processen beter te automatiseren en biedt meer mogelijkheden om stuur- en
verantwoordingsinformatie te genereren.

®  De uitwerking van de AVG-wetgeving heeft binnen Patrimonium vorm gekregen, medewerkers zijn getraind met
bewustwordingstrainingen en het beleid op het gebeid van o.a. privacy is geactualiseerd naar aanleiding van de AVG-wetgeving.

De risicobereidheid voor de organisatie-risico’s is laag, de maatregelen moeten het risico zoveel mogelijk afhechten. Bij de te nemen
maatregelen wordt omvang van de structurele lasten bewaakt. Patrimonium heeft nu relatief lage organisatiekosten ten opzichte van
de benchmark. Met de investeringen die in 2018 in gang zijn gezet, zullen deze lasten stijgen, de investeringen waren nodig om een
aantal kwetsbaarheden bijvoorbeeld op het gebied van ICT op te vangen. De maatregelen zijn zodanig dat de nog aanwezige risico’s als
acceptabel worden geacht.

Organisatorische risico’s

Binnen Patrimonium worden enkele organisatorsiche risico’s onderkend, onderstaand de risico’s en de maatregelen die worden
genomen:

Lokaal

®  Ruimte om te bouwen blijft een issue. Het is lastig om goede locaties te vinden. Patrimonium blijft met de gemeente in gesprek
en onderzoekt alle mogelijkheden die zich aandienen.

®  Erligt een goede woonvisie, met daarin heldere prestatieafspraken.

®  Met de NAM zijn afspraken gemaakt over de afhandeling van het schadedossier. Ook voor 2019 is met de C14 (corporaties uit
het aardbevingsgebied) een convenant gesloten voor de schadeafhandeling.

Landelijk

®  De fiscale ontwikkelingen zijn van grote invlioed op de financiéle ruimte voor Patrimonium. De ATAD legt bijvoorbeeld een groot
beslag op de liquide middelen. Een groot gedeelte van de bedrijfsopbrengsten wordt afgedragen aan belastingen (Onroerende
Zaak Belasting, Verhuurdersheffing en Vennootschapsbelasting). In de financieringsstrategie zijn de financiéle uitgangspunten
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benoemd die Patrimonium volgt om financieel gezond te blijven. Sturen op de operationele kasstromen en de ratio's zoals zijn
benoemd door het WSW zijn enkele van de maatregelen.

®  De wijze waarop de beleidswaarde bepaald moet worden, was ultimo 2018 nog niet duidelijk. Medio maart 2019 hadden de
softwareleveranciers de systemen gereed. Het ministerie heeft in het eerste kwartaal van 2019 met de accountants afstemming
gehad over de wijze waarop verantwoording en controle plaatsvindt in de jaarrekening. Patrimonium volgt de ontwikkelingen op
dit gebeid nauwlettend.

De risicobereidheid voor de politieke-risico’s is laag. De politieke risico’s zijn over het algemeen niet beinvioedbare risico’s. Voor de
meeste risico’s is de kans op voordoen hoog en de impact groot. Daar waar mogelijk worden maatregelen genomen om te anticiperen
op deze risico’s. De maatregelen zijn zodanig dat de nog aanwezige risico’s als acceptabel worden geacht.

Technische/onderhoudsrisico’s
Patrimonium erkend een aantal technische/onderhoudsrisico’s en heeft een aantal maatregelen genomen om dit risico te beperken:

®  Op technisch en onderhoudsgebied is er een risico dat we moellijk in kaart krijgen, maar dat wel veel manifester wordt: Veel van
onze huurders zijn op leeftijd en blijven tot op hoge leeftijd in hun woning wonen. Het merendeel van deze huurders doet nooit
een beroep op ons en wij komen uit eigen beweging niet of nauwelijks in de woningen voor reparaties of aanpassingen. Met de
wijzigingen in de WMO, waarbij gemeenten zelfstandig kunnen opereren met het aanbrengen van voorzieningen, worden wij ook
vaak niet meer betrokken bij het uitvoeren van woningaanpassingen. Dat betekent dat wij aan de ene kant wel goed zicht
hebben op de staat van de woningen aan de buitenkant, maar dat voor veel woningen een goede indicatie ontbreekt voor de
staat aan de binnenkant. De situatie bij enkele recent leeggekomen woningen met behoorlijke onderhoudsachterstand of zelfs
gevaarlijke zelf aangebrachte aanpassingen maakt dat wij ons beraden op de mogelijkheden die er zijn om een beter beeld
hiervan te krijgen. In 2019 werken we daarom met de gemeente en de verschillende corporaties aan een nieuw beleid “WMO
aanpassingen bestaande en nieuwe woningen” en maken we afspraken over de registratie, de verdeling en toewijzing van
aangepaste woningen.

De risicobereidheid voor de technische/onderhouds-risico’s is laag, de maatregelen moeten het risico zoveel mogelijk afhechten. Tot
2019 waren de maatregelen nog beperkt, de komende jaren willen we kijken welke maatregelen mogelijk zijn in samenwerking met de
gemeente. De maatregelen zijn zodanig dat de nog aanwezige risico’s als acceptabel worden geacht.

Duurzaamheidsrisico’s
Patrimonium erkend een aantal duurzaamheidsrisico’s en heeft een aantal maatregelen genomen om dit risico te beperken:

®  De Nederlandse overheid heeft met de corporatiesector een aantal convenanten gesloten op het gebied van duurzaamheid.
Daarnaast zijn de ambities van de overheid de laatste jaren nog een aantal malen aangescherpt. Patrimonium heeft de eigen
ambities vastgesteld, binnen haar bezit diverse categorieén woningen benoemd, daarvoor pakketten maatregelen vastgesteld
en de haalbaarheid daarvan doorgerekend. Bij de bestaande bouw gaan we bij groot onderhoud uit van dak-, gevel- en
vloerisolatie zonder een extra huurverhoging te vragen (basiskwaliteit). Zonnecollectoren worden tegen een gereduceerd
bedrag aangeboden voor ca. € 10 /maand. We hebben mede op verzoek van de GWHP een aantal proeven uitgevoerd met het
vervangen van de huidige TL-lampen door LED-verlichting. Tevens is het plan opgevat om de algemene verlichting van de
portiekflats aan te sluiten op zonnecollectoren op de platte daken. Wij werken mee aan een proef met alternatieve geothermie
en gaan bezig met de proef hybride waterpompen. Al deze plannen worden vervat in het duurzaamheidsbeleid en zullen de
komende jaren worden vertaald in de onderhoudsbegroting. Doel is om ultimo 2020 gemiddeld het energielabel B te realiseren.

De risicobereidheid voor de duurzaamheids-risico’s is laag, wij achten zowel de kans als de impact hoog. De maatregelen moeten het
risico zoveel mogelijk afhechten. Bij het nemen van de maatregelen wordt ook gekeken naar de betaalbaarheid. Indien de
duurzaamheidsmaatregelen zullen leiden tot een overschrijding van de financiéle normen, zoals de ICR en de LTV, zal dit leiden tot
keuzes in de uit te voeren duurzaamheidsmatregelen. De maatregelen zijn zodanig dat de nog aanwezige risico’s als acceptabel
worden geacht.

Leefbaarheids en overlastrisico’s
Patrimonium erkend een aantal duurzaamheidsrisico’s en heeft een aantal maatregelen genomen om dit risico te beperken:

®  Ook wij worden in toenemende mate geconfronteerd met verwarde personen en gezinnen met multiproblematiek. Wij zijn nog
onvoldoende geschoold om hiermee om te gaan. Deze groep huurders legt ook een relatief groot beslag op onze organisatie
(een klein deel van de bewoners vraagt een groot deel van onze aandacht). De betreffende medewerkers worden geschoold op
het herkennen van signalen en overleggen nauw met betrokken instanties. Hier is de schaal van de organisatie een voordeel, we
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vinden elkaar snel en kunnen ook snel schakelen met de betrokken partijen (gemeente, zorg- en welzijnsorganisaties).

De risicobereidheid voor de leefbaarheid en overlastrisico’s is laag, de maatregelen moeten het risico zoveel mogelijk afhechten. In de
nieuwe organisatiestructuur is de afdeling Leefbaarheid specifiek belast met deze taak. De extra schoonservice van Patrimonium
wordt dagelijks ingezet voor schoonmaaktaken in de meest brede zin van het woord, zodat het straatbeeld er verzorgt uitziet. De
maatregelen zijn zodanig dat de nog aanwezige risico’s als acceptabel worden geacht.

Financiéle beheersrisico’s

De risicobereidheid van Patrimonium is niet hoog, passend bij de doelstelling van de organisatie. Patrimonium heeft een
volkshuisvestelijke doelstelling en streeft naar continuiteit, zowel op de korte als op de lange termijn. Patrimonium is een
kapitaalintensieve organisatie met een omvangrijke leningenportefeuille en daaruit voortvloeiende rentelast, ook in relatie tot de
omzet, en is voor veel van haar activiteiten aangewezen op vreemd vermogen via de geld- en kapitaalmarkt. Er wordt gestuurd op
financiéle kengetallen.

Patrimonium heeft zichzelf ten doel gesteld te allen tijde te voldoen aan de WSW en de Aw normen, zowel ten aanzien van het
financiéle als het business risico. Dit wordt, mede door de gevoerde gesprekken met de Aw en het WSW scherp bewaakt. Het WSW en
de AW hebben voor de ratio’s grenswaarden aangegeven waarbinnen een corporatie dient te blijven om financieel gezond te blijven.
Patrimonium heeft deze grenswaarden overgenomen als eigen grenswaarden.

Maandelijks en per kwartaal wordt er gerapporteerd en in 2018 is een onafhankelijk controller aangesteld. Gedane aanbevelingen van
WSW, Aw, de accountant en de RvC worden opgevolgd (zoals het instellen van risicomanagement, aandacht voor integriteit en het
doorvoeren van financiéle en organisatorische maatregelen).

Indien dreigt dat de ratio’s gaan afwijken van de grenswaarden zullen maatregelen genomen worden. Er zullen keuzes worden
gemaakt binnen de vastgoedstrategie, de eerste keuze is minder nieuwbouw plegen, vervolgens zal de keuze worden gemaakt voor de
reducering in duurzaamheidsmaatregelen en tot slot in het onderhoud van bestaand bezit. In de financieringsstrategie is aangegeven
hoe om te gaan met de leningportefeuille en de omvang van de leningportefeuille om het financieringsrisico en rente-risico af te
hechten.
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Verslag van de Raad van Commissarissen

1. Inleiding
De raad van commissarissen legt via dit jaarverslag verantwoording af over het gehouden toezicht in 2018.

Een woningcorporatie doet het goed wanneer de maatschappelijke doelen worden behaald. Met deze woorden begon het voorwoord
bij het vorige jaarverslag. Het is fijn dat de visitatie 2014-2017, die het afgelopen jaar is uitgevoerd, laat zien dat Patrimonium op bijna
alle onderdelen ruim voldoende heeft gepresteerd. Belanghebbenden en de visitatiecommissie waarderen Patrimonium om haar
betrouwbaarheid, degelijkheid en bescheiden opstelling. Bescheidenheid is een deugd, maar tegelijk vinden we ook als raad het
belangrijk dat Patrimonium zichtbaar is. In de gezamenlijke reactie van raad en bestuur is daarom aangegeven dat Patrimonium meer
naar buiten zal treden en successen zal delen.

De raad complimenteert de bestuurder voor de wijze waarop hij in 2018 samen met de medewerkers en ondernemingsraad in relatief
korte tijd een organisatiewijziging heeft doorgevoerd. Nadat de nieuwe leden van het managementteam zijn benoemd is hard gewerkt
aan het verder professionaliseren van de bedrijfsvoering. Naast deze interne ontwikkelingen zijn in 2018 mooie maatschappelijke
prestaties geleverd, zoals de aansluiting bij Woningnet Groningen, de start van de bouw van de Beukenhorst in Selwerd en de bouw
van 48 eenheden en een maatschappelijke plint aan de Bentismaheerd in Beijum.

Een vertrouwensbreuk tussen het bestuur van de stichting Gemeenschappelijk Werkgroep Huurdersvereniging Patrimonium (GWHP)
en de huurdersverenigingen heeft eind 2018 geleid tot het vervangen van het bestuur van de stichting GWHP. De raad spreekt zijn
wens uit dat het jaar 2019 in het teken zal staan van het doorontwikkelen van de huurdersparticipatie. De huurders van Patrimonium
hebben op grond van de Wet op het overleg huurder verhuurders recht op een goed werkende vertegenwoordiging.

Naast de geplande nieuwbouw (70 woningen per jaar vanaf 2020), onderhoud en digitale dienstverlening ligt er een grote opgave op
het gebied van verduurzaming. Deze opgaven vragen om ambitie, maar ook realisme. Woningcorporaties hebben nog steeds te maker
met belemmeringen bij het plannen en realiseren van nieuwe huurwoningen. Een gebrek aan bouwlocaties, oplopende bouwkosten
en beperkte investeringscapaciteit door de verhuurdersheffing en andere belastingdruk. Dit vraagt om een strategie voor de lange
termijn. In 2019 zal de bestuurder het strategisch beleidsplan 2020-2023 vaststellen. De raad zal vanuit verschillende rollen hier nauw
bij betrokken zijn.

In dit jaarverslag van de raad leest u over governance (hoofdstuk 2), hoe invulling gegeven is aan de toezichthoudende rol (hoofdstuk
3), hoe invulling is gegeven aan de werkgeversrol (hoofdstuk 4) en aan de klankbordrol jegens de bestuurder (hoofdstuk 5). Vervolgens
wordt gerapporteerd over samenstelling, bezoldiging en functioneren van de raad (hoofdstuk 6). Daarna volgt een overzicht van
vergaderingen en genomen besluiten (hoofdstuk 7).

2. Governance

a. Onze visie op toezicht en toetsing

Toezichtsvisie

In dit jaarverslag legt de raad van commissarissen publiekelijk verantwoording af over de wijze waarop hij invulling heeft gegeven aan
de uitvoering van zijn taken en bevoegdheden in het afgelopen jaar. De taken en bevoegdheden van de raad van commissarissen zijn
in artikel 20 van de statuten van Christelijke Woningstichting Patrimonium vastgelegd. Vanwege wijzigingen in wetgeving zijn de
statuten in 2018 gewijzigd. De nieuwe statuten alsmede het Reglement voor de Raad van Commissarissen zijn te vinden op
www.patrimonium-groningen.nl.

Toezichtkader en toetsingskader

Het toezichtkader voor Patrimonium is de wet- en regelgeving. Als toetsingskader hanteert de raad van commissarissen die
documenten waaraan de maatschappelijke en financiéle prestaties van Patrimonium kunnen worden getoetst. Het toezichtkader en
toetsingskader is in 2018 geactualiseerd en het overzicht is ook geplaatst op de website van Patrimonium.

b. Governancecode

Op 1 mei 2015 is de vernieuwde Governancecode voor woningcorporaties ingevoerd. Een Governancecode geeft richtlijnen voor
goed, verantwoord en transparant bestuur en toezicht.

De raad van commissarissen van Patrimonium onderschrijft de code van harte. Voor een aantal bepalingen geldt dat corporaties
daarvan gemotiveerd kunnen afwijken als dit volgens de betreffende corporaties tot een beter resultaat leidt. Patrimonium werkte in
2018 conform de Governancecode.

c. Extern toezicht
De raad van commissarissen heeft de externe beoordelingen door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW), de Autoriteit
Woningcorporaties (Aw) en de accountant besproken. De raad heeft in 2018 via de kwartaalrapportages toegezien op de opvolging

46



van de in 2017 door de Aw gemaakte opmerkingen in het kader van de governance-inspectie en van de opmerkingen van de
accountant (met betrekking tot de financiéle huishouding). Voor de beoordelingen van de accountant wordt verwezen naar paragraaf
3b van dit verslag.

De opmerkingen van de Aw hadden betrekking op kwartaalrapportages, risicomanagement en het borgen van het integriteitsbeleid.
De raad was over deze onderwerpen reeds in gesprek met de bestuurder. De bestuurder heeft na deze opmerkingen van de Aw
voortvarend een plan van aanpak opgesteld en laten uitvoeren. Tevens is kennisgenomen van de brief van het WSW over de
verhoogde risicokwalificatie vanwege een omissie bij het aanleveren van de dPi 2016. Naar aanleiding van de dPi 2016 is extra kritisch
gekeken naar de dPi 2017 (begroting 2018) om ervoor te zorgen dat Patrimonium aan alle ratio’s voldoet. In dat kader heeft de raad in
februari 2018 goedkeuring verleend aan een wijziging van de begroting 2018 waarbij de prognoses zijn aangepast, zodat de wettelijk
verplichte ratio’s behaald worden.

In de vergadering van september 2018 heeft de raad gesproken met vertegenwoordigers van Aw en WSW. Daarbij is het gezamenlijke
beoordelingskader Aw en WSW aan de orde geweest en is ook teruggekeken op de stappen die door Patrimonium zijn gezet op het
gebied van governance. De raad is content met de positieve integrale oordeelsbrief 2017/2018 en de brief in november 2018 van de
Aw met een positief oordeel over het voldoen aan de staatssteunnorm, passendheidsnorm en de huursombenadering.

d. Integriteit

De raad van commissarissen en de bestuurder hebben gedeelde normen en waarden als het gaat om integriteit. Patrimonium heeft in
2018 de integriteitscode geactualiseerd, Dit geldt ook voor de klokkenluidersregeling, waarin is geregeld hoe medewerkers
(vermoedens van) misstanden binnen Patrimonium kunnen melden. Hiervan is geen gebruik gemaakt. In 2018 zijn trainingen
georganiseerd voor het personeel van Patrimonium. Deze trainingen zijn gericht op bewustwording van integriteitsrisico’s. Ook de raad
en het bestuur hebben een training gevolgd. Integriteit wordt periodiek besproken in het overleg tussen presidium en bestuurder. In
paragraaf 6b wordt nader ingegaan op het borgen van integriteit binnen de raad.

e. Commissies

De raad van commissarissen heeft een auditcommissie en een selectie- en remuneratiecommissie. De commissies stellen jaarlijks -
ten behoeve van de raad - een verslag op met daarin het aantal gehouden vergaderingen, de belangrijkste onderwerpen die aan de
orde zijn gekomen en zijn beraadslagingen en bevindingen in het betrokken boekjaar. De personele samenstelling van de commissies
alsmede de belangrijkste punten uit de verslagen zijn elders weergegeven. In hoofdstuk 3 voor wat betreft de auditcommissie en in
hoofdstuk 4 en in hoofdstuk 6 voor wat betreft de selectie- en remuneratiecommissie.

Voor beide commissies is een reglement vastgesteld. Beide reglementen zijn ook te vinden op de website.

3. Verslag voortvloeiend uit toezichthoudende rol

a. Toezicht op strategie

Meerjarenbeleidsplan

De speerpunten uit het strategische beleidsplan 2016-2020 worden door de raad gemonitord. In maart 2018 is door raad en
bestuurder de stand van zaken tot dat moment besproken. De bestuurder heeft een positief beeld geschetst over de voortgang van
het strategisch beleidsplan. In november is tijdens de strategiedag o.a. gesproken over de thema'’s onderhoud in relatie tot het
portefeuilleplan, WoningNet en digitale dienstverlening. In 2019 zal de basis worden gelegd voor het strategisch beleidsplan 2020-
2023.

b. Toezicht op financieel en operationele prestaties

Auditcommissie

In 2018 bestond de auditcommissie uit mevrouw Waanders (voorzitter), de heer Veuger (secretaris) en de heren Pruim en Van der
Meulen. In 2018 heeft de auditcommissie vier keer vergaderd ter voorbereiding op een vergadering van de raad van commissarissen.

In de auditcommissie zijn diverse zaken behandeld, zoals het risicomanagement, de stand van zaken Administratieve Organisatie en
de Interne Controle (AO/IC), de managementletter 2017 en de opvolging daarvan, het Sloopreglement en het Treasuryjaarplan.
Daarnaast zijn de gebruikelijke verantwoordingen zoals de kwartaalrapportages 2018, de jaarrekening 2017, de kaderbrief 2019 en de
begroting 2019 behandeld.

Medio 2018 heeft de raad kennis gemaakt met de nieuwe externe controller. De controller ziet toe op het verder ontwikkelen en
professionaliseren van de organisatie (AO/IB), controleert de naleving op de processen en houdt interne audits op basis van het intern
controleplan.

Er is door de organisatie een update gemaakt van het risicomanagement en dit is toegelicht in de auditcommissie door de bestuurder
en de controller. Hierin is ook het nieuwe management meegenomen zodat het gaat leven binnen de organisatie.

De raad van commissarissen wordt tijdens vergaderingen van de raad door het bestuur geinformeerd over (plannen op het gebied
van) nieuwbouw, renovatie, sloop, aan- en verkoop van woningen en eventueel ander vastgoed teneinde de gewenste opbouw van de
vastgoedportefeuille te bereiken. Het aangaan van financiéle verplichtingen hoger dan € 1.000.000,- behoeft de goedkeuring van de
raad. Dit laatste is in 2018 niet aan de orde geweest.
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De raad heeft in 2018 goedkeuring verleend aan de begroting 2019 en aan de jaarrekening 2017. Dit laatste na ontvangst van de
goedkeurende verklaring van de accountant. Alvorens deze stukken in de raad zijn geagendeerd heeft de auditcommissie gesproken
met de accountant, de bestuurder, controller en het interim-hoofd financiéle administratie. Het opstellen van de jaarrekening 2017
was een moeizaam proces en uiteindelijk is de jaarrekening door de raad van commissarissen eind juni 2018 goedgekeurd na positief
advies van de auditcommissie.

Vanaf 1 september 2018 is er een nieuwe manager financién en bedrijffsvoering, onder haar leiding zal de bedrijfsvoering, waaronder
de financiéle administratie en ICT-afdeling verder worden geprofessionaliseerd, dit mede op advies van de raad.

De raad van commissarissen heeft vastgesteld dat het vermogen van de corporatie doelmatig wordt geinvesteerd en dat er geen
maatschappelijk vermogen wegvloeit. Op basis van eigen waarneming en de informatie van de accountant alsook het WSW oordeelt
de raad dat onder de huidige situatie en met de huidige kennis de financiéle continuiteit naar de toekomst toe voldoende is
gewaarborgd. Daarbij geldt nog steeds dat de investeringsruimte is verminderd door de invoering door de rijksoverheid van de
verhuurdersheffing, de bijdrageheffing saneringssteun en de vennootschapsbelasting.

De auditcommissie spreekt jaarlijks met de bestuurder over de opzet en werking van het interne beheersingssysteem, beleidsmatige
aspecten rond de administratieve organisatie en informatietechnologie en de door de accountant opgestelde managementletter. De
commissie informeert jaarlijks bij de bestuurder en de externe accountant naar belangrijke risico’s en uitstaande posities, alsmede
naar de plannen om dergelijke risico’s te beheersen.

In 2018 zijn door de bestuurder verdere stappen gezet om het systeem van risicobeheersing verder te ontwikkelen op het gebied van
het:

®  implementeren van het risicomanagement;

professionaliseren van het treasuryjaarplan;

verder opstellen van prestatie-indicatoren, risicomanagementindicatoren en soft control indicatoren en verantwoording
hierover in de managementrapportages;

doorontwikkeling van de integrale kwartaalrapportages;

aanpassing van procedures;

deelname aan de Aedes benchmark;

professionaliseren van AO/IC.

De raad vindt dit een positieve ontwikkeling en zal de verder voortgang hierin blijven monitoren.
Ook zijn drie nieuwe managers in dienst getreden en vanaf september 2018 wordt gewerkt volgens het zogenoemde
DrieKamermodel. Ook dit werkt mee aan een betere beheersing van processen.

De belangrijkste risico’s voor Patrimonium zijn ten opzichte van het jaarverslag 2017 niet gewijzigd. Nog steeds worden de risico’s ten
aanzien van de aardbevingen gevoeld. Daarnaast is het verouderde bezit een risico. Ter beheersing van laatstgenoemde risico is in
2018 het Strategische Voorraad Beleid (portefeuilleplan) herijkt.

Toezicht op verbindingen
Patrimonium kent geen verbindingen als genoemd in de Woningwet.

c. Toezicht op volkshuisvesting en maatschappelijke prestaties

De raad is nauw betrokken bij het volkshuisvestelijk beleid van Patrimonium en beoordeelt haar maatschappelijke prestaties terdege.
Het verhuren aan de primaire doelgroep staat voorop. De raad ziet erop toe dat het vereiste percentage woningen blijft gehandhaafd
dat primair voor de doelgroep beschikbaar is. Verder blijft de raad erop toezien dat er richting de kwetsbaren in de samenleving
getracht wordt hen te helpen in een woon- en leefvoorziening.

De raad laat zich periodiek informeren over het overleg tussen de gemeente en de besturen van de Groninger woningcorporaties en
ontvangt de notulen van deze overleggen. De raad van commissarissen heeft verder in 2018 kennisgenomen van de
prestatieafspraken die zijn gemaakt in de vorm van Uitvoeringsafspraken Groningen 2019 ‘ongedeelde stad - gedeelde toekomst'. De
raad heeft er tevens kennis van genomen dat de vertegenwoordiging van de huurders (het tijdelijke bestuur GWHP) bij de afspraken
betrokken is geweest. Het door Patrimonium uitgebrachte bod alsmede de gemaakte prestatieafspraken zijn door de raad van
commissarissen goedgekeurd.

Klachtbehandeling

Het bestuur heeft in maart 2019 aan de raad van commissarissen verslag uitgebracht over de in 2018 behandelde klachten over
Patrimonium door de Klachtcommissie Gezamenlijke Corporaties Groningen. In 2018 zijn door de commissie geen klachten met
betrekking tot Patrimonium behandeld. Er zijn drie bezwaarschriften tegen de huurverhoging of servicekosten behandeld door de
Huurcommissie. Enkele bewoners hebben zich laten verte