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Ke rncijfers

RATIO'S
a 2016 2015 VERHUUR
loan to value 67,4% 67,8%
m solvabiliteit (EV/totaal vermogen) 48,8%  48,5% 2016 2015
ICR 1,9 2.0 aantal geregistreerde woningzoekenden 217 248
DSCR 1,11 1,19 huurprijs tov max. huurprijs 69,4%  69,7%
dekkingsratio 47.8% 49,3% acceptatiegraad nieuwe woningverhuur 1,57 1,0
direct rendement (bedr.wrd) 43%  4,5% huurverhoging per 1 juli 1,45%  2,60%
gemiddelde rente% leningen 3,4%  3,5% gemiddeld aantal wws-punten 163 159
mutatiegraad 5,9% 4,7%
huurachterstand 0,83%  0,84%
huurderving 0,63%  1,04%
vrijkomende woningen tbv vergunninghouders 20,0%  21,4%
gemiddelde huurprijs 557 548
WONINGVOORRAAD woningen toegewezen aan urgenten 36 23

woningen toegewezen binnen de staatsteunregeling  100%  97,1%

2016 2015

aantal toegevoegde vhe's 54 28

aantal vhe's gesloopt 0 37

aantal vhe's verkocht 3 5

woningen in aanbouw 0 54

kosten onderhoud per vhe 1.074 1.020

bedrijfswaarde per vhe 83.508 79.288

WOZ-waarde per vhe 137.935 138.800

woningvoorraad naar huurklasse:

- goedkoop 4,10% 4,5% ORGANISATIE

- betaalbaar 84,4% 83,4%

- duur 11,4% 12,1% 2016 2015

woningen met A/B/C label 73,3% 69,1% efficiencyratio 44.7%  45,2%
personeelskosten per vhe 568 523
aantal vhe per fte 134 148
overige bedrijfslasten per vhe 1.198 1.222
- waarvan niet-beinvloedbaar 933 893
rentelasten leningen per vhe 1.846 1.804
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Voorwoord

Het verslagjaar 201 6 stond voor de corporatiesector vooral in het teken van

de implementatie van de nieuwe woningwet en bijbehorende A Mv B. \arde
nieuwe regelgeving  geldt een gefaseerde invoering.

In 2016 heeft Patrimonium veel statuten en reglementen in overeenstemming

gebracht met de geldende regelgeving. Daarnaast hebben we ons gericht op

de wijzigingen van de waardering van de vastgoedportefeuille . De nieuwe
reg elgeving verlangt van corporaties dat zij hun woningen waarderen tegen

de marktwaarde in verhuurde staat. Dit jaarverslag over 2016 is het eerste

waarin wij ons woningbezit tegen marktwaarde verantwoorden. Daarnaast

moet de winst - enverliesrekening vanaf  dit jaar worden ingedeeld volgen s het
functionele model.

Andere aspecten die vanaf 2016 gelden betreffen de regels van passend
toewijzen, het uitbrengen van een bod op de woonvisie van de geme ente en
het maken van prestatie  afspraken hierover. Dit laatste h eeft geresulteerd dat
Patrimonium in juli 2016 samen met de huurdervereniging De Bult en
gemeente Urk de prestatie  afspraken heeft ondertekend.

Naast de regelgeving stond de volkshuisvesting in 2016 in het teken van de
vluchtelingenproblematiek. De taakstelling voor de gemeenten was fors hoger
dan in voorgaande jaren.

Met betrekking tot nieuwbouw - en onderhoudsprojecten is 2016 eveneens een
actief jaar geweest. Het herstructureringsproject Nieuwe Klif hebben we , na
de eerdere verhuizing van bewoners en een slooptraject in 2015 , kunnen
afronden met de oplevering van 37 nieuwe wooneenheden voor 1 en 2
persoonshuishoudens. In de nieuwbouwwijk heeft Patrimonium 17
seniorenappartementen opgeleverd.

Beide projecten hebben geresulteerd in een grotere doors troming binnen onze
sociale huurwoningen, waardoor we ruimte hebben kunnen vrijmaken om de
gemeentelijk taakstelling van huisvesting statushouder S voor een groot deel
in te vullen.

Tenslotte zijn in 2016 bij 68 woningen groot onderhoudswerkzaamheden
uitge voerd, waarbij ondermeer alle daken zijn vervangen, gedeeltelijk cv -
installaties zijn vervangen door HR combiketels en is het enkel glas

Jaarverslag 2016

vervangen voor HR++ beglazing. Bij enkele woningblokken is eveneens
vloerisolatie aangebracht.

De organisatie van P atrimonium is in 2016 verder geprofessionaliseerd en er
is een start gemaakt met de actualisatie van het strategisch voorraadbeheer.

In dit jaarverslag leggen wij verantwoording af van onze activiteiten in het
afgelopen jaar op het gebied van de volkshuis vesting op Urk. U kunt hiermee
onze prestaties toetsen en onze plannen voor de toekomst volgen. Het
verslagjaar 201 6 is met een winst afgesloten.

Door de gewijzigde verslaggevingsregels geeft het vermogen en resultaat een

geheel ander beeld dan in voorgaa nde jaren, waardoor vergelijking met het
verleden niet opgaat.

De verplichte waardering van de vastgoedportefeuille tegen marktwaarde

heeft een verhogend effect op het vermogen en het resultaat over 2016. Dit
hogere vermogen wordt veroorzaakt door de boe khoudkundige waardering en

zal echter niet kunnen worden gerealiseerd vanwege onze sociale doelstelling .
Patrimonium vindt het belangrijk om in dit jaarverslag aanvullend inzicht te
geven in de opbouw van het vermogen en resultaat. Voor de financiéle
beoor deling van de corporatie is het daarom beter te kijken naar de
kasstromen dan naar de waardeontwikkeling van het woningbezit.

Wij willen alle belanghouders bedanken die het mogelijk ma akten dat wij
gezamenlijk een  volkshuisvestelijke  bijdrage hebben kunnen leveren aan de
Urker samenleving.

Daarnaast ben ik trots op onze medewerkers die zich inzetten voor de
organisatie en heb waardering voor de betrokkenheid die zij dagelijks tonen.

Tot slot bedank ik de leden van de Raad van Toezicht voor hun inzet in het
afgelopen jaar.

Johan Oosterhoff RA
directeur -bestuurder
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1. Verslag van de Raad van Toezicht

1.1. Inleiding

De Raad van Toezichtis  het intern toezichthoude nd orgaan van Patrimonium.
De Raad toetst de activiteiten van de direct eur -bestuurder en de organisatie
als geheel aan de eisen die vanuit de wetgever en de samenleving aan de
corporatie worden gesteld. De Raad van Toezicht vervult daarmee een
belangrijke functie t ussen de eigen organisatie en het extern toezicht door
instanties als  de Autoriteit Woningcorporaties (AW) en de rijksoverheid
Werkwijze, taken, bevoegdheden van de Raad en voorwaarden rond
(her)benoemingen zijn
Toezichto. Het
Raad van Toezicht is samen met de directeur -bestuurder verantwoordelijk voor
een goede governancestructuur. In dit verslag legt de Raad verantwoording af

van haar taak in het ver  slagjaar.

1.2. Ontwikkelingen in de sector

De politieke ontwikkelingen in de sector van woningcorporaties zijn voor de

Raad van Toezicht verontrustend. De Raad heeft net als voorgaand jaar ~ zorgen
met betrekking tot de hoogte van de verhuurderheffing. De Raad he eft er
moeite mee dat de lasten van deze heffing uiteindelijk voor een groot deel  bij
de huurder s neerslaan.

Vanwege de verhuurderheffing staat de investeringscapaciteit van de sector
onder grote druk. Dit vraagt een kritische houding ten aanzien van

proj ectvoornemens en projectrendementen. De Raad vindt het evident dat de
lokale verankering van Patrimonium een absolute meerwaarde biedt aan de
plaatselijke volkshuisvesting.

1.3. Werkwijze

De Raad van Toezicht van Patrimonium houdt toezicht op het beleid van de
directeur -bestuurder en de algemene gang van zaken binnen de corporatie.
Ook staat de Raad van Toezicht de directeur -bestuurder bij als adviseur en
heeft de Raad een klankbordfunctie.

Binnen de Raad zijn geen kern - of deelcommissies benoemd. Gegeven de aard
en omvang van de corporatie vindt voorbereiding, behandeling en
besluitvorming door de gehele Raad plaats. De bespreking met de
bestuurder aangaande zijn functioneren heeft overigens wel met een
afvaardiging van de Raad plaatsgevonden, na ra adpleging van de overige
leden. De Raad neemt voor het eigen functioneren de Governancecode
Woningcorporaties als uitgangspunt.
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beschreven in h ant
reglement is op de website

directeur -

Op de website  www.patrimoniumurk.nl onder de
g 0 v e r n azijnc de®olgende documenten gepubliceerd:
Aedescode

Governancecode

Naleving Governancecode door Patrimonium

Reglement Raad van Toezicht

Reglement Bestuur

Remuneratiekader

Schemavan aftreden  Raad van Toezicht

& e Profielsthetnen RaadovanMoezitlke Raad v

visa mnteYiteitscodertinch klokkemluideerggelibg) i ceer d . De
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& Visitatierapport2 014

# Reactie van Patrimonium op het visitatierapport 2014

| iomski Cforporager

A2 33333

1.3.1. De rol van de voorzitter van de Raad van Toezicht

De voorzitter van de Raad van Toezicht bepaalt de agenda en leidt de
vergaderingen van de Raad, ziet toe op een goed functioneren van de Raad,

draagt zorg voor een adequate informatievoorziening aan de leden van de
Raad, zorgt ervoor dat er voldoende tijd is gereserveerd voor besluitvorming,

is namens de Raad van Toezicht het aanspreekpunt voor de directeur -
bestuurder en initieert de evaluatie van het functioneren van de Raad van
Toezicht en van de directeur  -bestuurder .

1.4. Samenstelling Raad van Toezicht

De Raad van Toezicht bestaat uit 5 leden die primair voor een periode van vier

jaar worden benoemd en die voor maximaal één volgende zittingstermijn
kunnen worden herbenoemd. Twee leden worden benoemd op bindende
voordracht van de huurdervereniging De Bult. Eind 2017 verloopt de
zittingstermijn van 3 leden. Twee van hen zijn niet hernoembaar, één lid kan
nog wel een termijn dienen.

De Raad van Toezicht streeft naar een evenwichtige spreiding over de leden
van de kennisvan  volkshuisvesting, financién, bedrijf svoering, juridische zaken
en lokale betrokkenheid. De Raad is van mening dat alle relevante
deskundigheden zijn vertegenwoordigd. Voor een beschrijving van de
achtergrond, expertises en zittingstermijnen van de individuele leden wordt
verwezen naar hoofds tuk 20.2.



http://www.patrimoniumurk.nl/

In de statuten onder paragraaf 15.3 is opgenomen dat De Raad van Toezicht
jaarlijks twee personen aanwijst van buiten zijn kring aan die ingeval van belet

of ontstentenis van de gehele Raad van Toezicht tijdelijk de functie van
toezichthouder op zich nemen en die, ingeval van ontstentenis van alle leden

van de raad, zo spoedig mogelijk voorzien in de benoeming van een voltallige

Raad van Toezichthouders met inachtneming van het bepaalde in de statuten.

Op 10 oktober 2016  zijn afspraken gemaakt met de Raad van Commissarissen
van wooncorporatie B eter Wonen 1J sselmuiden, waarin dit over en weer
geregeld is .

1.5. Onafhankelijkheid

Alle leden van de Raad van Toezicht hebben hun (relevante) nevenfuncties
gemeld. Deze zijn beoordeeld op mogelijke belangen verstrengeling, hetgeen
niet aan de orde is. De Raad heeft nagedacht over de
onafhankelijkheidscriteria, zoals opgenomen in de Governancecode
Woningcorporaties.

Geen van de leden van de Raad van Toezicht is of was in het verleden in dienst

van Patrimoniu m of onderhoudt een directe of indirecte relatie met
toeleveranciers of afnemers van Patrimonium. Geen van de leden van de Raad
van Toezicht verleent andere diensten dan die welke voortvloeien uit het
lidmaatschap van de Raad of onderhoudt banden met Patri monium, hetzij
direct, hetzij indirect, buiten het lidmaatschap. In het verslagjaar hebben geen
transacties plaatsgevonden waarbij sprake was van mogelijke tegenstrijdige
belangen. Patrimonium heeft als beleid geen leningen of garanties te
verstrekken aan  haar toezichthouders.

Naar oordeel van de Raad van Toezicht is in 201
inzake onafhankelijkheid.

6 voldaan aan de bepalingen

1.6. Reikwijdte en toezichtskader
De Raad van Toezicht rekent de activiteiten op het gebied van de
volkshuisvesting zoals genoemd in de w oningwet en in het bijzonder de
diensten van algemeen en economisch belang als de basis voor toetsing van
het beleid dat Patrimonium als maatschappelijke organisatie voert. Alle
middelen dienen immers in het belang van de volkshuisvesting te worden
geinves teerd, waarbij huisvesting van de primaire doelgroep de kerntaak van

de corporatie is.

In de woningwet staat dat de toezichthouders zich bij de vervulling van hun

taak richten naar het belang van de corporatie, naar het te behartigen
maatschappelijk bela ng en naar het belang van de betrokken
belanghebbenden. Deze drie belangen kunnen echter door elk lid van de R aad
van Toezicht verschillend geinterpreteerd worden en de drie belangen kunnen
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tegengesteld aan elkaar zijn. Van belang is daarom, als R aad van T oezicht en
directeur -bestuurder, om hierover met elkaar het gesprek te voeren en tot een

gedeelde visie te komen.

De Raad van Toezicht ende directeur -bestuurder van Patrimonium hebben een
toezichtvisie ontwikkeld en een visie op de gewenste ontwikkeling op termijn.
Hiermee wordt i nvulling gegeven aan bepaling 1.1 uit de governancecode
woningcorporati es: aad ban sToemantr hebhen &n visie op
besturen en toezicht houdeno.

Het toezichtskader van de Raad bestaat uit een aantal documenten , dat word t
benut om het toezicht vorm en inhoud te geven. Hierbij kan worden gedacht

aan de volgende documenten van Patrimonium:

het ondernemingsplan;

reglement Raad van Commissarissen;

reglement Bestuur;

reglement F inancieel beleid en be heer;

toezichtsvisie;

de jaarbegroting en het meerjarenperspectief;

tussentijdse rapportages, de jaarrekening en het jaarverslag;

financiéle kaders en doelstellingen;
investeringsstatuut;
investeringsmemoranda;

treasurystatuut;

strategisch voorraadbeheerplan;

het integriteitbeleid,;

de beoordelingen van de externe toezicht
rapportage van de externe accountant;
visitatierapport;

benchmarkgegevens.

houders;

PO RPRPRPRPRPRPP P PP

De strategische keuzes van Patrimonium worden jaarlijks doorgerekend in het

financieel ~meerjaren -perspectief. Om inzicht te geven in de financiéle
continuiteit, levensvatbaarheid en financierbaarheid worden de volgende
kengetallen inclusief de minimale normen periodiek gerapporteerd aan de Raad

van Toezicht: de rentedekkingsgraad (ICR), solv abiliteit, loan to value (LTV),
debt service coverage ratio (DSCR), dekkingsratio en direct rendement . Deze
kengetallen geven de Raad kaders voor de financiéle beoordeling van
bestuursvoorstellen.

1.7. |Integriteit

In het Reglement Raad van Toezicht staan bepalingen opgenomen over de
omgang met vertrouwelijke informatie en het van toepassing verklaren van de
Governancecode Woningcorporaties. De Raad van Toezicht houdt zich aan de
integriteitscode van Patrimonium.




1.8. Ope rationele en financiéle doelstellingen en strategie

De strategie en doelstellingen komen voort uit de missie van Patrimonium zoals
geformuleerd in het ondernemingsplan. De missie geeft aan dat Patrimonium
dé corporatie op Urk wil zijn die zorgdraagt voor h et wonen van de primaire
doelgroepen op een naar mens en milieu maatschappelijk verantwoorde wijze.

De Raad van Toezicht van Patrimonium heeft stilgestaan bij de doelstellingen

voor 20 16. De operationele en financiéle doelstellingen van Patrimonium zijn
geformuleerd in de (meerjaren)begroting. De directeur -bestuurder bepaalt het
kader en de belangrijkste doelstellingen van de begroting. De doelstellingen

van Patrimonium zijn gericht op ee n maximaal te behalen maatschappelijk
rendement onder voorwaarde van financiéle continuiteit. Deze financiéle
continuiteit wordt beoordeeld op basis van de integrale kasstroomprojecties
uitgaande van beleidsvarianten. Dit sturen op waarde , waarbij risico & in
scenario & worden vertaald , geeft afdoende inzicht in de financiéle kracht van

de organisatie. De begroting wordt vervolgens ter goedkeuring voorgelegd aan

de Raad van Toezicht.

Door middel van kwartaalrapportages, themabesprekingen en contacten met

de direct eur-bestuurder en de controlerend accountant heeft de Raad van
Toezicht zich laten informeren over de ontwikkelingen in de sector alsmede

over de realisatie van het voorgenomen beleid voor 20 16 van Patrimonium.
Met instemming heeft de Raad van Toez icht geconstateerd dat de voor 20 16
voorgenomen plannen grotendeels zijn gerealiseerd.

1.9. Interne risicobeheersing en controlesystemen

Patrimonium onderhoudt operationele en financiéle beheersing ssystemen .
Hierbij gaat zij uit van de omvang van de activiteite n en de grootte van de
werkorganisatie van Patrimonium. De corporatie beschikt over interne
procedures voor de primaire processen en diverse werkinstructies voor

kritische operationele taken. Daarnaast is er een rapporteringcyclus aangaande

de activiteiten  van de corporatie.

1.10. Relatie met de onafhankelijke accountant

De Raad v an T oezicht benoemt de controlerend accountant van Patrimonium.

De dienstverlening door de controlerend accountant wordt  jaarlijks
geévalueerd.In201 6 is de opdracht voor de controle ov er hetverslagjaar201 6
voor het eerst verleend aan BDO Accountants . Voorafgaand aan de
opdrachtverstrekking  zijn de hoofdlijnen van de controlestrategie
doorgenomen.

Jaarlijks vindt overleg plaats tussen de Raad en de onafhankelijke accountant
in de vergadering waarin over de goedkeuring van de jaarrekening wordt
besloten. Hierbij wordt gesproken over het accountantsverslag en de daarin
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opgenomen bevindingen van de onafhankelijke accountant. De Raad is positief
over de kwaliteit van de rapportages van de onafhankelijke accountant,
alsmede de besprekingen daarover.

1.11. Bijeenkomsten van de Raad van Toezicht

In het verslagjaar 20 16 heeft de Raad van Toezicht 5 keer regulier vergaderd.
Onderwerpen op de agenda waren: jaarrekening en accountantsverslag,

begrot ing en meerjarenbegroting, vernieuwde statuten en reglementen,
kwartaal rapportages, de beoordeling van het Autoriteit Woningcorporaties ,
projecten en (her)financiering en ondernemingsplan

In oktober 201 6 heeft de Raad van  Toezicht een themabijeenkomst g ehouden
onder le iding van een extern deskundige op het gebied van governance en
intern toezicht. Bij deze bijeenkomst waren de leden van de Raad van
Commissarissen van Beter Wonen 1Jsselmuiden aanwezig.

De Raad van Toezicht heeft de volgende belangrijke
genomen:

# goedkeuring van de jaarrekening 20
jaarverslag 20 15;

goedkeuring van de begroting 201 7, meerjarenbegroting 201 7-2026;
goedkeuring nieuwe financiering en rente herziening bestaande  lening ;
goedkeuring prestatieafspraken 2016  -2017 ;

goedkeuring verkoop oud kantoorpand Marsdiep 4;

goedkeuring statuten, reglement Raad van Toezicht, reglement Bestuur,
reglement Financieel beleid en beheer, Procuratieregeling en de
Toezichtsvisie.

besluiten in het verslagjaar

15 en het volkshuisvestingsverslag/

PP P PP

1.12. Deskundigheidsbevordering en overige activiteiten
Overige activiteiten van leden van de Raad van Toezicht:

# deelname bijeenkomsten van de Vereniging van T oezichthouders in
Woningcorporaties;

#& deelname aan cursussen/seminars;

#  bijwonen hoogtepunten van de corporatieprojecten;

#  evaluatie van het eigen functioneren ;

#&  evaluatie van het functioneren van de directeur -bestuurder .




1.13. Remuneratieparagraaf

1.13.1. Beoordeling en beloning van de  directeur -bestuurder

De Raad van Toezicht beoordeelt jaarlijks het functioneren van de directeur -
bestuurder. Dit vindt plaats door een gesprek tussen de directeur -bestuurder
en de voorzitter en een van de leden van de Raad van Toezicht. Hierbij worden

de overige leden vooraf geraadpleegd. Het gesprek heeft plaatsgevonden op 5
december 20 16.

De Raad is positief over het functioneren van de directeur -bestuurder. Ten
aanzien van het opbouwen en onderhouden van contacten met belanghouders

zijn er goede structurele contacten tussen de directeur en de gemeente Urk op

ambtelijk en bestuurlijk niveau alsmede met de huurdervereniging . Metdiverse
belanghouders is sprake ~ van contacten op project - of dossierniveau.

Daarnaast is de Raad positief over kwaliteit van de verstrekte informatie en
documenten en de communicatie vindt constructief plaats.

De beloning van de  directeur -bestuurder is wat betreft structuur en hoogte
gericht op de continuiteit van het bestuur, alsmede het stimuleren van de
belangen van Patrimonium.

De vaststelling van de beloning van de directeur -bestuurder is een
verantwoordelijkheid van de Raad van Toezicht. De Wet Normering
Topinkomens (WNT) geeft si  nds 2013 normen voor het maximum salaris van
corporatiebestuurders. De WNT is voor woningcorporaties aangevuld met een

staffel. De beloning wordt in deze staffel gekoppeld aan het aantal woningen
van de corporatie en de omvang van de gemeente. Vanwege de W NT is het
salaris van de bestuurder vanaf 1 -1-2012 niet geindexeerd.

De directeur -bestuurder ontvangt geen variabele beloning en beschikt niet over

een auto van de zaak. De pensioentoezegging aan de directeur -bestuurder is
in overeenstemming met de CAO-Woondiensten. De verantwoording van de
bestuursbeloning is opgenomen onder hoofdstuk  20.2 van de jaarrekening.

1.13.2. Zelfevaluatie Raad van Toezicht

De Raad heeft op 7 december 2016 haar eigen functioneren geévalueerd.
Hierbij is gesproken over de taken en rollen binnen de Raad, maar ook over de
beleidscyclus en de onderlinge samenwerking.

Deze evaluatie vond plaats in afwezigheid van de directeur -bestuurder.

1.13.3. Bezoldiging Raad van Toezicht

De bezoldiging van de Raad van Toezicht bestaat uit een vast honorarium. Dit
is vastgesteld op basis van de honoreringscode voor toezichthouders bij
woningcorporaties. In 2016 is de fictieve dienstbetrekking gewijzigd. De
verantwoording van deze beloning is opgenomen in het overzicht van hoofdstuk
20.2.
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1.13.4. Profielschet sen

De Raad van Toezicht kent profielschetsen voor haar leden. De Raad beziet
regelmatig of de profielschetsen nog voldoen of moeten worden aangepast. In

de profielschetsen worden de algemene en specifieke deskundigheden en de
persoonlijke kwaliteiten beno emd waarover een lid van de Raad moet
beschikken.

Bij de algemene deskundigheid gaat het om een onafhankelijke, objectieve
opstelling, een  analytisch  vermogen, ervaring in bestuurlijke
besluitvormingsprocessen, inzicht in strategische afwegingsprocessen en het
kunnen functioneren als klankbord voor de directeur -bestuurder.

Binnen de Raad van Toezicht moeten bij voorkeur de volgende specifieke
deskundigheden  vertegenwoordigd  zijn:  volkshuisvestelijk/ruimtelijke
ordening, financieel -economisch, juridisch, mar keting & communicatie en
betrokkenheid bij de lokale gemeenschap.

Bij de persoonlijke kwaliteiten gaat het om eigenschappen als integriteit,
vermogen om hoofdzaken van bijzaken te onderscheiden, affiniteit met de
doelstellingen van de corporatie en algemen e interesse voor de samenleving
en de volkshuisvesting.

1.14. De jaarrekening en het volkshuisvestingsverslag

Hierbij biedt de Raad van Toezicht u het door de directeur -bestuurder van
Patrimonium opgemaakte jaarverslag 20 16 aan.Deze omvatde balans, winst -
en v erliesrekening en de daarbij behorende toelichting, alsmede het
(volkshuisvestings)verslag over het afgelopen verslagjaar.

Deze jaarrekening is door BDO Audit & Assurance B.V.
goedgeke urd, zoals blijkt uit de controle verklaring die uinditv
78 aantreft .

Overeenkomstig het bepaalde in artikel 14 lid 8 van de statuten is aan de Raad
van Toezicht de jaarrekening 20 16 en het volkshuisvestingsverslag 20 16 ter
goedkeuring voorgelegd. De Raad heeft kennis genomen van de jaarrekening
2016 en het volkshuisvestingsverslag 20 16, alsmede de daarbij afgegeven
controle verklaring en het rapport van bevindingen door BDO Audit & Assurance
B.V. De Raad kan zich verenigen met de inhoud van deze jaarstukken.

De Raad heeft van gedachten gewisseld met de onafhankelijke accountant over
de jaarrekening, de interne berichtgeving, de interne beheersingsmaatregelen

en het accountantsverslag.

Met de goedkeuring van de jaarrekening van Patrimonium en de in de
jaarrekening voorgestelde resultaatverdeling bedraagt het jaarresultaat over

het verslagjaar 2016 G 5.304.307 en het eigen vermogen per 31 december
2016 0 50.911.958

onderzocht en
erslag op pagina




1.15. Tenslotte

De Raad van Toezicht heeft waardering voor de bereikte resultaten en spreekt
hiervoor zijn erkentelijkheid uit tegenover de directie en alle medewerkers van
Patrimonium.

Urk, 26 juni 2017
Was getekend,

De heer W.J. Schutte , voorzitter

Mevrouw mr. Ing. J.W. Kempenaar -Van lttersum, vice -voorzitter
Mevrouw mr. M.E. Dekker, lid

De heer|l. G. de Vries, lid

De heer drs. T. Woord RA EMITA, lid
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10

10



2. Bestuur sverslag

2.1. Inleiding
Patrimonium wordt bestuurd door haar directeur -bestuurder. A Is
maatschappelijke  organisatie vindt  Patrimonium een  deugdelijk

corporatiebestuur van groot belang, waaronder begrepen het integer en
transparant handelen van de corporatie, een goed toezicht op het
corporatiebestuur en het afleggen van verantwoording over het beleid en  het
uitgevoerde toezicht. De directeur -bestuurder vindt het op grond van zijn
bestuursverantwoordelijkheid van belang om in dit jaarverslag een aantal

relevante onderwerpen nader toe te lichten. Di t betreffen:

#  de taak en werkwijze van het corporatiebestuur ;

#&  belangrijke beleidsonderwerpen ;

# lokale verankeringen  belanghouders;

&  integriteit;

# risicoparagraaf ;

# de controle van de financiéle verslaggeving, de interne controle en de
functie van de onafhankelijke accountant;

# toepassing van de G overnancecode Woningcorporaties;

# financiéle paragraaf over resultaten en sturing ;

#  Patrimoniumis fiin-control o.

2.2. Det aak en werkwijze van het corporatiebestuur

De statuten van Patrimonium geven regels over onder meer de samenstelling

van het bestuur, de taken en bevoegdheden van het bestuur en de

verantwoording door het bestuur. In 2016 zijn de statuten gewijzigd en

goedgekeurd door de Autoriteit Woningcorporatie s. In de statuten staat welke

voorgenomen besluiten het bestuur ter goedkeuring dient voor te leggen aan

de Raad van Toezicht. Het corporatiebestuur wordt uitgevoerd door de

directeur -bestuurder. Ditbetekent dat hij verantwoordelijk is voor de realisatie

van de doelstellingen van de corporatie, de strategie en het beleid en de

daaruit voortvloeiende resultaatontwikkelingen. Tevens is het reglement

Bestuur gewijzigd. Het reglement is in lijn gebracht met de Woningwet. De

huidige directeur -bestuurder is be noemd voor onbepaalde tijd. De directeur -

bestuurder vertegenwoordigt Patrimonium in een aantal verbanden, zoals:

#&  bestuurlijke  vertegenwoord iging  bij Aedes, vereniging van
Woningcorporaties;

#  bestuurlijke vertegenwoordiging bij MKW, vereniging van middelgrot e en
klein e woningcorporaties

#  bestuurlijk overleg wethouders;

#  Dbestuurlijk overleg  huurdervereniging  De Bult;

#  bestuurlijke vertegenwoordiging VVE Oslolaan;
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#  stuurgroep hennepprotocol Flevoland.

Relevante nevenactiviteiten van de directeur -bestuurder betreffen:

#  lid werkgroep RJ645 , Raad voor de Jaarverslaggeving;

#&  lid bestuur (penningmeester) MKW, vereniging van
woningcorporaties

# lid bestuur van Stichting Water, Wonen en Natuur .

middelgrote enklein e

De directeur -bestuurder is voorts verantwoordelijk voor de naleving van alle
relevante wet - en regelgeving, het beheersen van de risico & verbonden aan
de activiteiten van de corporatie en voor de financiering van de corporatie. De

directeur -bestuurder van Patrimonium richt zich bij de vervulling van zijn taak
op het belang van de corporatie en weegt daartoe de belangen van de
onderscheiden stakeholders af.

Aan de Raad van Toezicht worden de operationele, volkshuisvestelijke en
financiéle doelstellingen van de corporatie ter goe dkeuring voorgelegd,
alsmede de strategie en de randvoorwaarden bij de strategie. Deze
doelstellingen liggen vast in het ondernemingsplan en worden jaarlijks in de
(meerjaren)begroting nader uitgewerkt in geconcretiseerde actiepunten en
activiteiten voor h et eerstkomende jaar.

Onder eindverantwoordelijkheid van de directeur -bestuurder is een systeem
van interne beheersing binnen de corporatie aanwezig die de betrouwbaarheid

van zowel de financiéle als niet -financiéle informatievoorziening waarborgt. De

peri odieke verslaggeving ten behoeve van de interne verantwoording en het

interne toezicht vindt plaats door middel van kwartaalrapportages. De
periodieke verantwoordingsrapportage alsmede de maatregelen in het kader

van de interne beheersing word en besproken met de Raad van Toezicht. In
december van het verslagjaar heeft een afvaardiging van de Raad van
Toezicht, bestaande uit de voorzitter en een lid, het jaarlijks functionerings -
en beoordelingsgesprek met de directeur -bestuurder gehouden.

2.3. Belangr ijke beleidsonderwerpen

Naast de dagelijkse gang van zaken en doorlopende beleidsonderwerpen is er
het afgelopen jaar specifieke aandacht besteed aan de volgende onderwerpen
van beleid:

#  bestuurlijk overleg met de gemeente over toekomstige bouwlocaties ;
#  uit werking herontwikkeling van 37 woningen Nieuwe KiIif;

#  uitwerking van het plan 17 seniorenappartementen M aximastraat ;

#  uitwerking van groot onderhoud aan daken van 68 woningen;

#  voorbereiding en uitwerking van elementen van de nieuwe woningwet;
#  opstarten actualisatie strategisch voorraad beleid;

#  overgang van gemeenteborging naar WSW -borging;
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#  versterking personele formatie;

&  huisvesting van statushouders.

2.4. Lokale verankering en belanghouders

Patrimonium voelt zich intensief betrokken bij maatschappelijke vraa
van de lokale samenleving. Daar ligt de kracht van de corporatie
gemeente Urk. Patrimonium speelt vaak een rol in de situaties waar het gaat
om specifieke doelgroepen in relatie tot het bijbehorende vastgoedvraagstuk.
Het beleid van Patr imonium is gerichtop deze aandachtsgebiedenbinnen  haar
taak als maatschappelijk ondernemer.

De maatschappelijke  doelstelling komt  primair  voort uit de
volkshuisvestingstaak die corporaties hebben. Patrimonium is van mening dat

haar maatschappelijke prestaties ook meetbaar zijn aan de hand van de wijze

waarop de klanten worden benader d en het feitdat de belanghouders worden
betr okken in de gesignaleerde problematiek en de beleidskeuzes. Dit maakt

voor de belanghouders van Patrimoniu m het verschil tussen een
maatschappelijke onderneming en een gewone onderneming. Voor de
aansturing van bedrijfsprocessen gaat het echter wel om economische
principes zoals efficiency en effectiviteit. Daarnaast is de financiéle continuiteit
van Patrimoni um een belangrijke randvoorwaarde voor haar handelen.
Patrimonium heeft diverse externe belanghouders zoals haar huurders en
woningzoekenden, de gemeente, zorginstellingen, welzijn sinstellingen  en
overige maatschappelijke instanties. Patrimonium  overleg t regelmatig op
verschillende niveaus met deze organisaties, soms op basis van periodiek

overleg ensomsop ad -hoc basis .

gstukken
binnen de

2.5. |Integriteit

Patrimonium beschikt over een integriteitscode voor alle medewerkers waar

zij zich aan dienen te houden. Ook de Raad van Toez icht leeft deze
integriteitregels na. Daarnaast kent Patrimonium een klokkenluiderregeling

die medewerkers de gelegenheid biedt om vermoedens van misstanden te

melden bij de directie danwel de Raad van Toezicht. Het integriteitbeleid van
Patrimonium iste  vinden op de website.

De directie en de Raad van Toezicht zijn primair verantwoordelijk voor
risicobeheersin g en fraudepreventie. De onafhankelijke accountant werkt
volgens de richtlijnen waarin de verantwoordelijkheid van de accountant is
beschreven voor het in acht nemen van fraude en onjuistheden in het kader

van een opdracht tot controle van een jaarrekening. Jaarlijks stelt de
accountant een rapport op met conclusies en aanbevelingen
verslagjaar hebben zich geen integriteitvraagstukken voorged
Patrimonium.

In het
aan hij
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2.6. Risicoparagraaf

2.6.1. Mar ktrisicods

De lokale en regionale woningmarkt zit redelijk op slot. Naar verwachting zich
op korte termijn geen noemenswaardige wijziging voordoen in de
verhuurbaarheid van het woning bezit. Teneinde verstoringen van de
huurmarkt te monitoren wordt periodiek het aanbod en de vraag gevolgd via

het systeemvan woonruim teverdeling . Binnen het strategisch voorraad beleid
wordt onder meer gekeken naar de gewildheid van de woningen binnen het
bezit. Patrimonium heeftin het kader van haar strategisch voorraadbe
prestatiemonitor per complex opgesteld die ondermeer de marktfactoren in
beeld brengt. Het strategisch voo rraadbeleid wordt momenteel gelipdatet.

leid een

2.6.2. Financitl e risicods
Het beleid van Patrimonium i s
Dit wordt vormgegeven door onder meer:

eenduidig strategisch beleid;

adequate rapportages;

transparante procedures;

evenwichtig beleid ten aanzien van strategisch vo

gericht op

> P»

orraadbeleid

Voorgenomen en gewenste activiteiten voortvloeiende uit het strategisch
voorraadbe leid leggen binnen de sociale taak van de corporatie een naar
verhouding relatief zware claim op de ontwikkeli ng van de financiéle positie
op termijn van Patrimonium. Investeringen  worden gefinancierd met
exploitate  van het bestaande  woningbezit en  zonodig met
verkoopopbrengsten  van voor verkoop geoormerkte huurwoningen

De financiéle sturing door Patrimonium ges chiedt voornamelijk op basis van
kasstromen. Kengetallen voor de rentedekkingsgraad (ICR), solvabiliteit, loan
to value (LTV), debt service coverage ratio (DSCR), dekkingsratio en direct
rendement spelen een belangrijke rol om de financiéle risico & op korte en
lange termijn te monitoren. Bovengenoemde kengetallen worden niet alleen

voor de achterliggende periode beoordeeld, maar met name ook
toekomstgericht.

2.6.3. Renterisicods

De risico & in het kader van de financiering van het bezit worden jaarlijks

beoord eeld. Patrimonium beschikt over een treasurystatuut en daarnaast een
treasuryjaarplan als onderdeel van de jaarbegroting. Het beleid is er op gericht

de financieringskosten te minimaliseren en de vervalkalender te optimaliseren.

Het  treasurymanagement  word t gebaseerd op de meerjaren
kasstroomprojecties van de corporat ie. Het gebruik van financiéle
instrumenten in dit kader wordt nader beschreven onder paragraaf 1 3.10 en
hoofdstuk 1 5 van dit jaarverslag

behe
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Door de overheid zijn regels opgesteld waardoor het ge bruik van derivaten
door corporaties is ingeperkt. Patrimonium maakt uitsluitend gebruik van
derivaten om de rentelasten van bestaande leningen te beperken. Bij de
afgesloten derivatencontracten is geen sprake van margin calls, waardoor
liquiditeitsrisico & terzake bij Patrimonium  niet aan de orde zijn. Hiermee sluit
Patrimonium aan bij de beleidsregels van de overheid.

2.6.4. Projectrisicods

De risico & die betrekking hebben op projecten worden mede bepaald door de
omvang en complexiteit van de projecten. In de v oorbereidingsfase worden
investeringscalculaties opgesteld, ondersteund door
bedrijfswaardeberekeningen. Randvoorwaarden  voor  projecten  zijn
vastgelegd in ons investeringsstatuut. Binnen de organisatie wordt periodiek
aandacht besteed aan het monitoren van de voortgang van de  activiteiten op
het gebied van projectontwikkeling.

Risico& ten tijde van de uitvoering van projecten worden zoveel mogelijk
beperkt door onder andere contractueel met aannemers overeengekomen
termijnfacturering. De beheersingsmaatregelen hebben tot nu toe geleid dat
projecten nagenoeg geen budgetoverschrijdingen hebben gekend.
Patrimonium  hanteert investeringsmemoranda , waarmee voorafgaand aan
een investeringsbesluit het project inhoudelijk op risico & wordt getoetst  door
de directeur -bestuurder en de Raad van Toezicht.

2.6.5. Organi satierisicoo0s

De invoering van de WNT en de daaraan gekoppelde normering voor
woni ngcorporaties wor dt
waarborging van  de huidige kwaliteit ~ en profess ionaliteit binnen de organisatie
kan door de genomen maatregelen in discontinuiteit geraken. Hierdoor zullen
kosten van inlenen van deskundigheid aanmerkelijk toenemen.

Patrimonium kent een beperkte organisatie omvang , hetgeen veel voordelen
heeft, zoals ko rte informatielijnen, slagvaardige besluitvorming, grote
betrokkenheid. De omvang van Patrimonium maakt echter ook duidelijk dat

er sprake is van kwetsbaarheid. De kwetsbaarheid van een kleinere

werkorganisatie wordt vooralsnog in ruime mate gecompenseerd door de
genoemde voordelen.  Mede in het kader van deze kwetsbaarheid en vanwege
verdere professionalisering is de formatie in 2016 uitgebreid met een

medewerker Strategie & Control.

2.6.6. Maat schappelijke risicobs
Maatschappelijke risico & zijn risico & waar Patrimonium  geen grip op heeft,
zoals politieke maatregelen en wijzigingen in wet - en regelgeving
Patrimonium probeert zoveel als mogelijk rekening te houden met de
eventuele maatschappelijke, waaronder politieke, ontwikkelingen . Het huidige

kabine t heeft in haar regeerakkoord laten zien dat de maatschappelijke risico &

Jaarverslag 2016
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gezien al s een

erg groot kunnen zijn. Het heeft ertoe geleid dat in de sector een groot deel
van de investeringen word t getemporiseerd of zelfs stilgelegd.

De maatschappelijke druk diein 2016 isontstaan om extrate investeren in de
huisvesting voor het toenemend aantal statushouders staat op gespannen

voet met de eerder genomen overheidsmaatregelen om liquiditeiten uit de
sector te halen ten gunste van de rijksschatkist.

2.7. De controle van de financiéle verslaggeving, de interne
controle en  de functie van de onafhankelijke accountant

2.7.1. Financiéle verslaggeving

De directeur -bestuurder is verantwoordelij kvoor de kwaliteit van de financiéle
informatie. De Raad van Toezicht ziet er op toe dat de dir ecteur -bestuurder
deze verantwoordelijkheid op goede wijze vervult.

2.7.2. Planning en control  -cyclus
De hoofdlijnen van de planning en control
navolgend overzicht weergegeven.

-cyclus van Patrimonium is in

Plan ning en control - cyclus Patrimonium
Documenten Frequentie
Strategie
Statuten en Statuten 3-jaarlijks
reglementen Reglement Raad van Toezicht 3-jaarlijks
van de organi sRegldmentBestiuc 00 s . De 3-jaarlijks
Sloop - en Klachtenreglement 3-jaarlijks
Toezichtvisie 3-jaarlijks
Reglement Financieel beleid en 3-jaarlijks
beheer
Treasurystatuut 3-jaarlijks
Investeringsstatuut 3-jaarlijks
Planning
Meerjarenplannen Ondernemingsplan 5-jaarlijks
Meerjarenperspectief Jaarlijks
Strategisch voorraadbeheer 5-jaarlijks
Jaarplanningen Begroting Jaarlijks
Jaarplan Jaarlijks
Projectplanningen Investeringsmemo Per project
Control
Hoofdrapportages Jaarverslag Jaarlijks

Per kwartaal
Per kwartaal
Per kwartaal

Kwartaalrapportages
Overzicht onderhoudsrealisatie
Overzicht projectvoortgang

Overige rapportages
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Plan ning en control - cyclus Patrimonium hierover aan de direct eur-bestuurder en de Raad van Toezicht. De interne

Documenten Frequentie beheersing beperkt zich hoofdzakelijk tot het kwantificeren van risico & en
Interne controles onzekerheden en in veel mindere mate tot maatschappelijke prestaties. De
Controles Administratieve organisatie Continu financiéle beheersingsbenadering sluit overigens wel aan bij de wijze van
Externe controles toezicht door sectorinsti  tuten zoals de Autoriteit Woningcorporaties
Accountantscontrole Accountantsverslag Jaarlijks
Autoriteit Beoordeling financiéle continuiteit Jaarlijks 2.7.6. Relatie en communica tie metde onafhankelijke accountant
Woningcorporaties De onafhankelijke accountant isin 2016 opnieuw benoemd door de Raad van
Ministerie Beoordeling volkshuisvestelijke Jaarlijks Toezich t. Jaarlijks wordt beoordeeld of de accountant zijn opdracht kan
prestatie contin uer en. Voor het verslagjaar 2016 wordt de controle -opdracht door BDO
Visitatie Beoordeling maatschappelijke 4-jaarlijks uitgevoerd. De onafhankelijke accountant woont de vergadering van de Raad
prestaties van Toezicht bij waar over de goedkeuring van de jaarrekening wordt besloten.
Aedes benchmark Bedrijfsvoering en kwaliteit Jaarlijks Tevens wordt in het bijzijn van de onafhankelijke accountant gesproken over
het accountantsverslag en de jaarrekening. De onafhankelijke  accountant

rapporteert zijn bevindingen betreffende het onderzoek van de jaarrekening

|2n'7'230'16 Zijﬁtagztesr:aetztzgIgnmenteneen reglementen aangepast op de wet - en gelijkelijk aan de direct  eur -bestuurder en de Raad van Toezicht.

regelgeving. De statuten en het reglement Financieel beleid en beheer zijn . . .

goedgekeurd door d e Autoriteit Woningcorporaties. Daarnaast is het 2.8. Toepas sing van de Governance Code Woningcorporaties

reglement Raad van Toezicht geactualiseerd en het reglement Bestuur en de Corporaties hanteren de Governancecode woningcorporaties als uitgangspunt
Toezichtvisie is nieuw opgesteld.  Bestuu rlijke vaststelling en goedkeuring door De Governancecode woningcorporaties 2015 bevat normen voor goed bestuur
het intern toezichthoudend orgaan heeft in juni 2016 plaatsgevonden. Verder en toezicht, transparantie, externe verantwoording en financiél e beheersing
is het sloop - en klachtenreglement  opgesteld. De huurdersvereniging De Bult bij corporaties. In het verlengde hiervan wordt eveneens de Aedescode door

en de gemeente Urk hebben de gelegenheid gehad dit reglement te voorzien de corporatie onderschreven.

van commentaar. We hebben geen opmerkingen ontvangen. o
De governancecode kent de volgende 5 principes:

1. Leden van bestuur en RvC hanteren waarden en normen die passen bij

2.7.4. I nterne controle .
Patrimonium onderhoudt operationele en financiéle risicobeheerssystemen en de maatschappell!_ke op dracht; . .
procedures en beschikt over controle - en rapporteringsystemen. Binnen de 2. Bestuur en RvC zijn aanspreekbaar en leggen actief verantwoording af ;
mogelijkheden van de organ isatie is de administratieve organisatie en de 3. Bestuuren RvC zijn g(_eschlkt voor hun taak; ,
daarin verankerde interne controle zodanig vormgegeven, dat de kwaliteit van 4. Bestuur en RvC gaan in dialoog met belanghebbende partijen; )
de informatievoorziening gewaarborgd is onder verantwoordelijkheid van de 5 Bestuur en RvC beheersen de risicods verbor
directeur -bestuurder . . . . . _
Patrimonium geeft invulling aan deze principes door ondermeer de volgende

275 Interne beheersing afzonderlijke documenten:

De interne beheer sing dient als hulpmiddel te waarborgen dat de : rercg)lfieerr;?:r;tassié:ldv\;nde Izg::\clgtn,de Raad van Toezicht:
doelstellingen van de corporatie, zoals vastgelegd in het ondernemingsplan en - Echema van aftreden leden Raad van Toezicht - '
de jaarbegroting, worden bereikt. Tevens dient de interne beheersing als &  realement Bestuur- ’
waarborg voor de betrouwbaarheid van de informatievoorzien ing en de A i %t ear it éi tscode (waarin inbegrepen een AKI
betrouwbaar heid van prognoses. Tenslotte is de interne beheersing gericht op & rem unergtiekader 9 P
de naleving van de relevante wet - en regelgeving. Ondanks de beperkte De vigerende codes én reglementen zin geplaatst oo de website van
omvang van de werkorganisatie hecht Patrimonium waarde aan een optimale Patrimgonium 9 N 9ep P
taak - en functiescheiding. Met de periodieke verantwoording op alle :
beleidsterreinen vindt monitoring van de risico & plaats. De onafhankelijke
accountant beoordeelt de Werking van de interne beheersing en rapporteert
Jaarverslag 2016 14
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2.9. Financiele paragraaf over resultaten en sturing

Patrimonium is zich bewust van de maatschappelike taak. Als
woningcorporatie is Patrimonium een private onderneming met een publieke

taak. Hierbij wordt evenwicht gezocht tussen de maatschappelijke missie, de

eisen die de markt stelt en de financiéle cont inuiteit.  Teneinde de
maatschappelijke doelstellingen te realiseren wordt door Patrimonium
onrendabel geinvesteerd.

Patri monium vermijdt hierbij grote risicods

balans tussen sociaal ondernemerschap en een aanvaardbaar r isicoprofiel.
Patrimonium wil haar weerstandsvermogen op een voldoende peil houden,

zodat zij bij de jaarlijkse financiéle beoordeling door de Autoriteit
Woningcorporaties  blijft voldoen aan de criteria.

Patrimonium streeft naar een bedrijfsmatige werkorga nisatie waarin efficiency

en kostenbewustheid periodiek wordt getoetst. Aan de hand van de
meerjarenbegroting  wordt de  jaarbegroting  opgesteld . In de
kwartaalrapportage en het jaarverslag wordt gerapporteerd over de realisatie

en analyse van de financiéle voortgang. De uitkomsten worden eveneens
getoetst aan beschikbare branchecijfers.

2.9.1. Stelselwijziging 2016

Het vastgoed in exploitatie van Patrimonium is vanaf het verslagjaar 2016
verantwoord tegen marktwaarde in verhuurde staat.

De waardering van dit vastg oed is in overeenstemming met het Handboek
modelmatig waarderen bepaald en is daarmee conform de in de Woningwet
voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit afgeleide ministeriéle
besluiten geldend ten tijde van het opmaken van de jaarverslaggeving.

Deze methodiek van waarderen leidt tot een hogere waarde van de
vastgoedportefeuille. Het verschil tussen de oorspronkelijk uitgaafprijs en de
marktwaarde wordt als herwaarderingsreserve binnen het eigen vermogen
verantwoord.

Het bijzondere van deze voorgesc hreven waarderingsmethode voor
corporaties ligt gelegen in de mate van realiseerbaarheid van de
herwaardering. Reguliere commerciéle vastgoedbedrijven kunnen de
herwaardering realiseren door het vastgoed te vervreemden of tegen
markthuur te exploiteren. De taak van corporaties als sociale volkshuisvester
staat haaks op die van commercieel gedreven vastgoedbeleggers. In de
volgende paragraaf heeft Patrimonium inzicht gegeven de maatschappelijke
bijdrage die zij levert ten opzichte van vastgoedbeleggers.

2.9.2. Maatschappelijke bijdrage

Teneinde inzicht te geven in onze maatschappelijke bijdrage is de waardering
van onze vastgoedportefeuille en relevant uitgangspunt.

De marktwaarde maakt duidelijk welke waarde het vastgoed heeft onder
normale marktomstandigheden en bij uitgangspunten van de vastgoedmarkt.

Jaarverslag 2016
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Corporaties hebben een sociale huisvestingstaak, waardoor het
corporatiebeleid afwijkt van de uitgangspunten van de vastgoedmarkt.

De realisatie van de berekende marktwaarde hangt sterk af van de
mogelijkheden d ie een corporatie heeft om haar beleid in meer of mindere

mate te laten aansluiten bij de uitgangspunten van de vastgoedmarkt.

De mogelijkheid om woningen uit te ponden zijn voor Patrimonium beperkt
vanwege de lokale marktpositie van de sociale huurvoorraa d en de gemaakte

.prestajiqafsprakes met dergemesnéekie mageligkheisl o derhaueprijzerekd n

mutatie te verhogen naar een hoger niveau, zijn door het corporatiebeleid
alsmede het door de overheid voorgeschreven systeem van passend
toewijzen, marginaal.

Door de marktwaarde in verhuurde staat te herrekenen op basis van
bedrijfseigen uitgangspunten voor markthuur, onderhoud en beheer, ontstaat

een berekende beleidswaarde van het corporatiebezit. Het verschil met de
marktwaarde kan worden aangeduid als de maatsch appelijke bijdrage. Voor
Patrimonium geeft dit het volgende beeld:

Analyse marktwaarde en risico buffer van Patrimonium
€160.000.000 -

€ 140,000,000 -
POTENTIE
€120.000.000 -
LEEG-
€100.000.000 - WAARDE
MAAT-
€£80.000.000 | W"":::;'E CHAPPELIJK
vernouroe | [RENDEMENT
€ 60,000,000
STAAT
| BELEIDS-
€ 40.000.000 WAARDE LENINGEN-
PORTEFEUILLE
€ 20.000.000 -
€0 -

In bovenstaand overzicht is het maatschappelijk rendement dat de corporatie
realiseert , zichtbaar gemaakt. Door de beleidswaarde te confronteren aan de
hoogte van de leningenportefeuille kan de risicobuffer (financiéle ruimte)
worden berekend.

De maatschappelijke bijdrage van Patrimonium kan nader worden
gespecificeerd in een aantal beleidsvelden, te weten:
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Bijdrage aan beschikbaarheid: basis van

doo rexploiteren in plaat

marktwaarde  op
s van woningverkoop bij mutatie;

#  Bijdrage aan betaalbaarheid: marktwaarde op basis van harmonisatie op
basis van het eigen streefhuurbeleid in plaat s van optrekken naar
markthuren;

# Bijdrage aan kwaliteit: marktwaarde op basis van het e igen
onderhoudsbeleid in plaats van onderhoud volgens de kenmerken van de
vastgoedmarkt;

#  Bijdrage aan beheer: marktwaarde op basis van de eigen beheerkosten

in plaats van marktconforme normen.

Deze specificatie van de maatschappelijke het

volgende beeld:

bijdrage van Patrimonium geeft

Analyse maatschappelijk rendement van Patrimonium

£120.000.000
£100.000.000 |
€80.000.000 -
€60.000.000 - a [ ) )
w w % g
2 2z zZx = z <
€40.000.000 - P-4 < g < & < < <
< < g < < < - < <
= w ;M w g W= w =
€20.000.000 - X o T S < S5 S wi a
i a g g < = w
< [72] - I o}
> w > w =2 > w |
b= @D @ o m o= ) 0
€0

Bovenstaande impliceert dat het verschil tussen de marktwaarde en de
beleidswaarde niet gerealiseerd zal worden op grond van beleid van

Patrimonium. Dit verschil bedraagt 446amjoe ®Rat r i
2.9.3. Resultaat 20 16

Het boekjaar wordt afgesloten met een positief resultaat ten bedrage van

U 5.304.307 Het resultaat voor b &.I138.%80 i pogtiefn
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bedr

Bedragen * (G 1. 00 Jaarrekening Begroting Verschil
2016 2016
Exploitatie 3.288 3.292 -4
vastgoedportefeuille
Verkoop vastgoedportefeuille 254 112 142
Waardeveranderingen
vastgoedportefeuille 4.226 -793 5.019
Overige organisatiekosten -110 -114 4
Financieringslasten -2.525 -1.755 -770
Resultaat voor belastingen 5.133 742 4.991
De exploitatieresultaat van de vastgoedportefeuille is nagenoeg gelijk aan de
begroting. Het verkoopresultaat is hoger , omdat we een woning meer hebben
verkocht dan begroot. Daarnaast is voor de bepaling van het verkoopresultaat
in de begroting nog uitgegaan van een boekwaarde tegen historische
kostprijzen minus afschrijvingen  enin de realisatie van een boekwaarde tegen
oorspronkelijke aanschafwaarde
De organisatiekosten liggen op het niveau van de begroting. D e hogere
financi eringslasten zijn het gevolg van de herwaardering van de embedded
derivaten. In 2016 is hiervoor een boekhoudkundige last verantwoord van
U 918.000, terwijl in de begroting hiervoor PM geen bedrag was opgenomen.
Het resultaat op de vastgoedportefeuille wi jkt af van de begroting. Dit wordt
veroorzaakt door dat de begroting nog is opgesteld vanuit de
vastgoedwaardering op basis van historische kostprijs of lagere
bedrijffswaarde. De jaarrekening is gebaseerd op de vastgoedwaardering
volgens het handboek marktw aardering (marktwaarde in verhuurde staat).
Jaarrekening Begroting Verschil
2016 2016
Overige waardeveranderingen
vastgoedportefeuille 712 -793 1.505
Niet - gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille 3.514 0 3.514
Niet - gerealiseerde waardeveranderingen
uvastgaedportefeuille bestemd voor
verkoop 0 0 0
Totaal 4.226 -793 5.019
agt  reasury
Het treasurybeleid van Patrimonium is defensief van karakter. Het beleid is
vastgelegd in een treasurystatuut. Jaarlijks wordt in de begroting een
16



treasuryjaarplan opgesteld, waarin de voorgenomen treasury -activiteiten
staan verwoord.

Het beleid op het gebied van het rente - en looptijdenrisico beoogt het
minimaliseren van de financieringskosten en het optimaliseren van de
vervalkalender van de lenin genportefeuille. In voorgaande jaren is al
geanticipeerd op de pieken in de toekomstige herfinancieringen door middel

van vastgelegde afspraken omtrent herfinanciering of borgstelling door de
gemeente. In 2016 is de borgstelling overgenomen door het WSW.
Rentederivaten worden slechts defensief ingezet. Alle treasurytransacties die
Patrimonium in het verslagjaar heeft uitgevoerd passen binnen dit statuut.
Nieuwe financieringen op basis van de meerjaren liquiditeitsprognose worden

altijd vooraf aan de Raad va  n Toezicht voorgelegd ter goedkeuring.

Op grond van de beleidsregels van het ministerie van BZK op het gebied van
derivatencontracten  mogen c orporaties alleen vormen van derivaten afsluiten,

die bedoeld zijn als verzekering tegen rentestijgingen en een be perkt risico
hebben (payer swaps en rentecaps). De maximale looptijd hiervan bedraagt
tien jaar. Corporaties moeten voldoende financiéle reserves aanhouden om bij
rentedalingen tot 2 procent zekerheidsbetalingen te kunnen doen ingeval er

sprake is van afge sproken margin calls. De contracten mogen geen clausules
bevatten die het toezicht door de minister belemmeren. Patrimonium heeft

geen derivaten afgesloten waarin afspraken zijn opgenomen over het betalen

van margin calls of andere zogenaamde breakclauses Daarnaast zijn de
fiBeleidsregels verantwoord beleggen door toegelaten instellingen
volkshuisvesting 0 van het ministerie van BZK ingebed in het treasurystatuut
van Patrimonium.

De gemiddelde rentevoet van de leningenportefeuille ultimo 201
3,38% (ultimo 201 5: 3,5%).

Uit de hiernavolgende grafiek blijkt dat het renterisico in relatie tot de omvang

van de huidige leningenportefeuille beperkt is. Teneinde het renterisico te
beperken zijn enkele rente  -instrumenten afgesloten. Voor een nadere
toelich ting hierop wordt verwezen naar de toelichting op de jaarrekening
(paragraaf 18.9).

In het verslagjaar waren geen beleggingen in welke vorm dan ook anders dan

in het woningbezit.  Liquide middelen zijn gedurende het gehele jaar in liquide

vorm aangehouden op de bankrekeningen.

6 bedraagt

De ontwikkeling van de huidige
beeld. (bron: begroting 201 7).

lening enportefeuille  geeft het navolgende
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Ontwikkeling leningenportefeuille en risico
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2.9.5. Financiéle sturing
Financiéle sturing bij woningcorporaties hangt in belangrijke mate samen met

vastgoedsturing. Ondanks de voorgeschreven wijziging om het vastgoed t egen
marktwaarde te gaan waarderen, zal de financiéle sturing voor een groot deel
gericht blijven op de ontwikkeling van de kasstromen. Daarnaast zal er meer

aandacht komen voor de ontwikkeling van het direct en in direct rendement
van het woningbezit.

Voor de meerjarenbegroting 201

gehanteerd:

# jaarlijks huurverhoging in2017v an2,0 %, in201 8 totenmet2020 2,5%
en daarna inflatievolgend ( 2,0% );

7-2026 zijn de navolgende parameters

#  huurderving 1 ,0% per jaar;

# Inflatie van 2,0% per jaar, voor kostenstijging wordt uitgegaan van 2,5%
per jaar (inflatie plus 0,5%).

#  stijging van overige lasten 2,5 % per jaar;

# rente voo r financieringsbehoefte van 5,0 %.

2.9.6. Sturen op exploitatie

De kasstromen uit exploitatie zijn de basis van de corporatie. De verhuur en
beheer van het woningbezit vormt de core business van de organisatie.

Het verloop van de vrije kasstroom bepaalt de mate waarin aflossingen kunnen
plaatsvinden. Het verloop van de kasstromen ( excl. aflossingen) van
Patrimonium voor de komende jaren ziin in de voorgaande grafiek
opgenomen.
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Kapitaalintensieve organisaties als corporaties moeten beoordelen in welke

mate zij in staat zijn om de rentelasten te voldoen uit de operatio nele
kasstromen. De rentedekkingsgraad ofwel interest coverage ratio (ICR) is daar
een goede graadmeter voor. Indien de ICR kleiner dan 1 4 is, worden

onvoldoende kasstromen gegenereerd om de rentelasten te betalen.
Indien ook de kasstromen uit hoofde van aflossing worden betrokken is de
debt service coverage ratio (DSCR) een goede indicator.

Operationele kasstroom + rentelasten i rentebaten
ICR =
Rentelasten
ICR=rentedekkingsgraad
CICR
2,00
-
§,: 1,50 a==norm ICR
'fE‘
S 1,00
2
0,50
2016 2017 2018 2019 2020 2021
DSCR = Operationele kasstroom + rentelasten T _rentebaten
Ren telasten + aflossing
DSCR=debt service coverage ratio
1,40
1,20
2 CIDSCR
E 1,00
&
§ 0,80 e norm DSCR
8
8 060
=
3
2040
£
3
0,20
0,00 . |

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Zowel ICR als DSCR blijven ruim boven de gestelde normen.

Jaarverslag 2016
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2.9.7. Sturen op rendement

Het di rect rendement geeft een indicatie van de operationele verdiencapaciteit
van de vastgoedexploitatie. Vanaf het verslagjaar 2016 wordt het direct
rendement gerelateerd aan de vast goedexploitatie. Hierbij wordt het direct
rendement van de totale vastgoedportefeuille weergegeven.

Direct rendement Operationele kasstroom
= Marktwaarde in verhuurde staat

1 0% direct rendement

3,9% Cdirect rendement

3,8%

e==norm direct
rendement

3,7%

3,6%

rendementin %

3,5%

3,4%

3,2% T T 1
2016 2017 2018 2019 2020 2021

De norm is vooralsnog gesteld op 3,5% en is ligt boven de gemiddelde
vermogenskostenvoet van het vreemd vermogen.

Aangezien de marktwaarde ruim boven de bedrijfswaarde en de beleidswaarde
ligt is het getoonde directe rendement lager dan een vergelijkbaar
rendementsratio op basis van de bedrijfswaarde/ beleidswaarde.

2.9.8. Sturen op waarde -ontwikkeling

Ten aanzien van de ontwikkeling van de vastgoedwaarde kan het
waardeverloop op verschillende grondslagen worden weergegeven. Het gaat
daarbij om de waarderingsgrondslag van het woningbezit. De navolgende
grafiek geeft het waardeverlo op van het bezit weer bij zowel waardering tegen
marktwaarde in verhuurde staat als waardering tegen bedrijfswaarde.

Zichtbaar wordt dat het verschil tussen de marktwaarde in verhuurde staat
ten opzichte van de bedrijfswaarde een stijgende tendens kent. D e werkelijke
relatie tussen beide waarde begrippen zal in de toekomst sterk afhankelijk zijn

van marktomstandigheden.
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marktwaarde versus bedrijfswaarde Een andere manier om te kijken naar de ontwikkeling van het vermogen is de
beoordeling van de  financieringsverhouding. De mate waarin het woningbezit
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2.9.9. Sturen op vermogensontwikkeling e | Y

De solvabiliteit van een organisatie geeft aan in hoeverre de organisatie op

financieringsverhouding in %

lange termijn aan de fin  anciéle verplichtingen kan voldoen. Het geeft de 60,0% Ty
financiéle buffer aan teneinde tegenvallers te kunnen opvangen. De norm
solvabiliteit wordt weergegeven als kengetal door het eigen vermogen uit te 55,0%
drukken in een percentage van het balanstotaal. 50,0%
Eigen vermogen minus deel volkshuisvestelijke 45,0%
Solvabiliteit _ beste_mmlng eigen vermogen _ 40,0% , , ,
Balanstotaal minus deel volkshuisvestelijke 2016 2017 2018 2019 2020 2021
bestemming eigen vermogen Uit de grafiek blijkt dat de financieringsverhouding op basis van de
solvabiliteit bedrijfswaarde binnen de norm van 75% blijft. De komende jaren wordt een
35,0% lichte daling verwacht van de LTV. Dit heeft te maken met de toename van de
o bedrijfswaarde in komende jaren. Op basis va n de bedrijfswaarde bedraagt de
30,0% Csolvabiliteit financieringsverhouding in 201 6 circa 62%.
o 20% e==norm solvabiliteit Indien de schuldpositie wordt gerelateerd aan de onderliggende waarde wordt
:E 20,0% de dekkingsratio zichtbaar.
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De dekkingsratio bedraagt ultimo 2016 circa 48% en is daarmee ruim lager
dan de norm.

2.9.10. Sturen op efficiency

De kwaliteit van de  operationele kasstromen kan worden weergegeven als
efficiencyratio. Deze efficiencyratio wordt berekend door het totaal van de
personele lasten, de onderhoudslasten en de overige bedrijfslasten uit te
drukken in een percentage van de huuropbrengsten inclusief de opbrengsten
servicecontracten en de overige opbrengsten. De besteding van de ontvangen
huuropbrengst per euro in 20 15 en 201 6 geven het volgende beeld weer

besteding huuropbrengsten per euro in 2015 besteding huuropbrengsten per euro in 2016

€011 €0,08 personeelslasten €0,09 €0,09

Oonderhoudslasten
€0,15

Oheffingen en belastingen €0,16

€017 €017

Doverige bedrijffslasten
Ofinancieringslasten

€0,14 02% aflossing

restant (investeren, vpb e.d.) €0,15

€0,28 €0,08 €0,29 €0,05

Patrimonium gaf in 201 6 44% (2015: 45%) van de inkomsten uit aan
personele lasten, onderhoud, heffingen en overige bedrijfslasten.
Aan financierings lasten geeft Patrimonium in 201 6 29 % uit. De resterende

27 % is b estemd voor investeringen, aflossingen en vennootschapsbelasting.

Jaarverslag 2016
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2.9.11. Financiéle continuiteit

Door de aangekondigde verhuurderheffing door de overheid in combinatie met

de geprognotiseerde investeringen in de eerstkomende jaren, ontstaat er de

komende jarendr ukopde financiéle r ati o6s en positie. De
de ICR blijft zich echter positief ontwikkelen, hetgeen betekent dat de
kasstromen op peil blijven om de rentelasten te kunnen voldoen

Geconcludeerd kan worden dat in de eerstkomende jaren de invloed van de
heffingen in combinatie met de investeringen fors is, maar dat de continuiteit

niet in gevaar komt.

oo K@SStroom
operationele
kasstroom
1.500.000
vrije kasstroom obv 2%
S aflossingsfictie
<1.000.000 )
5 =—yrije kasstroom obv
£ / theoretische aflossing
B -
T 500.000 —
]
@
0 -l
2 2017 2018 2019 2020 2021
-500.000
2.10. Patrimonium is fAin controlo

De directeur -bestuurder is verantwoordelijk voor het opzetten en in stand

houden van het stelsel van intern e beheersings - en controlemaatregelen. Dit
komt met name tot uitdrukking in de administratieve organisatie, de
monitoring en interne rapportering, alsmede de inrichting van de
jaarverslaggeving. De systemen zijn bedoeld om een optimale beheersing van

risic o& mogelijk te maken.

Deze systemen kunnen echter nooit absolute zekerheid bieden dat de
doelstellingen van Patrimonium worden gerealiseerd, of dat materiéle
verliezen, fraude en overtreding van wet - en regelgeving niet zullen optreden.
Voorts wil de directeur -bestuurder benadrukken dat de activiteiten van
Patrimonium een aantal risico & met zich meebrengen die buiten de eigen
invloedsfeer liggen, zoals politieke besluiten en veranderingen in wet - en
regelgeving, alsmede ingrijpende conjuncturele ontwi kkelingen. Zoveel als
mogelijk worden de gevolgen van dergelijke risico & bij activiteiten van
Patrimonium  betrokken

bel

20



2.10.1. il n c o-+verklaonh o

Het systeem van interne beheersing heeft ten doel eventuele risico & tijdig te
signaleren en de effecten ervan te minimaliseren. Op grond van zijn
verantwoordelijkheid worden door de directeur -bestuurder de prestaties, de
omgeving en de risico & met betrekking tot de activiteiten van Patrimonium
voortdurend beoordeeld en bewaakt.

De directeur -bestuurder is van oorde el dat de maatregelen van interne

beheersing die door Patrimonium in acht worden genomen een basis vormen

om te kunnen verklaren dat:

# de volledigheid en juistheid van de verantwoordingsrapportages
gewaarborgd zijn;

# er voldoende inzicht is in de mate waarin de operationele en financiéle
doelstellingen worden behaald;

# de geldende wet - en regelgeving wordt gehandhaafd ;

#& alle middelen in het verslagjaar zijn besteed in het belang van de

volkshuisvesting, waarbij gelet is op soberheid en doelmatigheid in de
beste dingen ten behoeve van de bedrijfsvoering.

Urk, 26 juni 2017
Was getekend,

J.H. Oosterhoff RA,
Directeur -bestuurder

Jaarverslag 2016
1
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3. Onzem issie, ambitie en resultaten

3.1. Wij hebben een duidelijke m  issie en ambitie

Patrimonium heeft een visie tot 2019 gedefinieerd op haar maatschappelijke
positie en hanteert deze visie als uitgangspunt bij de bepaling van haar beleid.

De visie is vertaald in een missie en beleidsdoelstellingen. Jaarlijks worden in
onze begroting de doelstellingen voor het komend jaar gedefinieerd. De
samenvatting van de visie en onze strategische ambitie zijn uiteengezet in dit
hoofdstuk.

De missie van Patrimonium is gedefinieerd in haar nieuwe ondernemingsplan
AfLokaalankerdo en luidt als volgt:

Patrimonium is dé corporatie op Urk die zorgdraagt voor het
wonen van de primaire doelgroepen op een naar mens en
milieu maatschappelijk verantwoorde wijze.

3.1.1. Voldoende betaalbare woningen

Patrimonium richt zich op het huisvesten van huishoudens met een laag
inkomen. Hierbij houden wij ons aan de do or de overheid gestelde
inkomens grenzen en criteria voor nieuwe woningtoewijzingen.

Kijkend naar de demografische ontwikkelingen van Urk streven wij naar een
evenwicht tussen  de vraag en het aanbod van sociale huurwoningen.

De betaalbaarheid van de woonlasten wil Patrimonium voor haar huurders
waarborgen. Inde Woningwet is vastgelegd dat de verhuringen vanaf 1 januari

2016 moeten voldoen aan de gestelde regels va n Passend Toe wijzen. Wij
houden ons aan deze regels, waardoor er minder ruimte bestaat om huren van

het vastgoed te differentiéren naar prijs -kwaliteitverhouding en de
energieprestaties. Mede door passend toewijzen wordt de ruimte om
energiemaatregelen (deels) door te rekenen aan de huurder ingeperkt.

3.1.2. Duurzame woningvoorraad

Patrimonium wil op een duurzame wijze bijdragen aan de sociale huurvoorraad

van Urk. Dat betekent dat we voor de lange termijn willen voorzien in een

woningaanbod dat past bij de ontwikkeling van Ur k en haar bevolking.

Gezien de toename van het aantal senioren en het langer zelfstandig de regie
willen blijven voeren over de eigen leefomgeving vraagt om een op de
behoefte afgestemd woningaanbod.

Daarnaast heeft Patrimonium aandacht voor het onderhoud
dat kosteneffectie f en efficiént word t uitgevoerd.

van de woningen,
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Vooralsnog betekent dit eveneens een beperkt verkoopbeleid ten aanzien van
bestaande huurwoningen.

3.1.3. Legitimatie

Wij willen onze omgeving duidelijk maken waar we voor staan. Dat betekent

dat we met onze belanghouders in gesprek zijn over de volkshuisvesting op

Urk. Wij willen transparant zijn over ons beleid, de gemaakte keuzes en de
verantwoording daarover.

Huurdervertegenwoordigers en de gemeente Urk zijn voor ons belang rijke
partners, wa armee we periodiek in overleg willen gaan om samen invulling te
geven aan lokale volkshuisvesting.

Ten aanzien van leefbaarheid en buurtproblematiek wil Patrimonium
duidelijkheid verschaffen in de rol van de corporatie en de rol van de bewoners

zelf. Daar waar mogelijk zullen we samenwerken met partners in het
maatschappelijk speelveld op wijk - en buurtniveau.

3.1.4. Effectieve en efficiénte organisatie

Patrimonium werkt met maatschappelijk kapitaal en is daardoor gehouden aan

een sobere bedrijfsvoering en een doe Imatige inzet van haar middelen. Door
middel van onder andere de uitkomsten van benchmarks en visitatie wil
Patrimonium haar prestaties vergelijken met die van andere corporaties. Door

lering te trekken uit de vergelijking met anderen willen we blijven wer ken aan
het optimaliseren van onze bedrijfsvoering.

Daarnaast wil Patrimonium blijven handelen en zich verantwoorden conform

de geldende wet - en regelgeving.

3.1.5. Financieel gezond

Een gezonde financiéle positie achten wij een randvoorwaarde om onze taak

te kun nen blijven uitvoeren.

Als gevolg van het overheidsbeleid (o.a. de heffingen en regels over Passend
Toewij zen) staat de investeringscapaciteit onder druk.

Om ook op lange termijn uitvoering te kunnen blijven geven aan de kerntaak

van de corporatie in sam  enhang met de lokale opgave, zal Patrimonium strak
blijven sturen op gezonde operationele kasstromen.

3.1.6. Kernwaarden
Patrimonium werkt op basis van haar missie vanuit enkele kernwaarden. Wij
willen herkenbaar zijn en ons onderscheiden door de volgende kernwaa rden:
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Externe kernwaarden: Interne kernwaarden:

#& Lokaal verankerd #& Klantgericht

# Sociaal betrokken # Heldere doelstellingen
#& Betrouwbaar en transparant #& Flexibele en efficient
# Oplossingsgericht #& Financiéle continuiteit

3.2. Wij hebben een helder a fwegingskader

Patrimonium hanteert enkele criteria bij de beoordeling van voorgenomen
activiteiten en investeringen, zowel op het gebied van fysieke als sociale
maatregelen.

Deze criteria betreffen:

# het moet passen binnen het werkgebied van Patrimonium;

# er moet sprake z ijn van maatschappelijke relevantie;

# er dient een relatie te zijn met de primaire doelgroepen van sociale
huisvesting;

# de hoogte van de individuele investering moet in relatie staan tot de
toekomstige  exploitatie  -opbrengsten en derhalve aanvaardbaar
rendem ent;

# de invloed op de totale financiéle positie, uitgaande van gehanteerde

normen voor ICR en solvabiliteit.

De hoogte van het rendement bij fysieke investeringen wordt per project
beoordeeld door directie en managementteam en besproken met de Raad van
Toezicht.

Samengevat kan worden geconcludeerd dat Patrimonium alleen investeert in

de Urker samenleving ten behoeve van huisvesting van huishoudens,
uitgaande van financiéle continuiteit.

Patrimonium maakt een begroting waarin de voorgenomen activiteiten vo or
de eerstkomende jaren zijn opgenomen. Omdat vraagstukken en onze
omgeving veranderen doen we dit ieder jaar opnieuw. Jaarlijks beoordeelt
Patrimonium welke opgaven er zijn en welke prioriteiten gemaakt moeten
worden. Zo ontstaat er een beleidscyclus die zichtbaar maakt wat de
doelstelling en resultaten zijn.

Met betrekking tot investeringen in vastgoed heeft Patrimonium een
investeringsstatuut opgesteld. In dit investeringsstatuut is het toetsingskader

voor investeringen in nieuwbouw nader omschreven. D it investeringsstatuut
geeft randvoorwaarden voor de volgende onderdelen:

organisatorisch kader;

strategisch kader;

financieel kader op projectniveau;

financieel kader op organisatieniveau;

ri sicods.

»»»»»
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3.3. Doelstellingen en resultaten in20 16

3.3.1. Resultaten op hetg ebied van onze m issie en ambitie

Vanuit haar missie definieert Patrimonium jaarlijks concrete doelstellingen in

haar jaarbegroting. In de kwartaalrapportage wordt de voortgang van de
realisatie van deze doelstellingen weergegeven. Tevens wordt in de
jaarve rslaggeving verantwoording afgelegd over de behaalde resultaten.

In 2015 is na een eerdere brainstormsessie van het MT en RvT, een
belanghoudersbijeenkomst gehouden waarin de hoofdlijn en van de strategie
voor het nieuwe ondernemingsplan zijn besproken. Medio 2015 is het
ondernemingspl an fiL ovkaa2015 239 sastgesteldd O

3.3.2. Resultaten op het gebied van onze m aatschappelijke inbedding

In 201 6 heeft enkele malen bestuurlijk overleg plaatsgevonden met de
wethouder ruimtelijke ordening , woningbouw en  milieu van de gemeente Urk.
Bespreekpunten waren ondermeer de situatie op de woningmarkt, het bod op
de woonvisie, de prestatieafspraken lopende en komende projecten en de
huisvesting van statushouders.

Eind 2015 is gestart met het proces van de wederzijd se prestatieafspraken
tussen de gemeente Urk, Patrimonium en de huurdersvereniging De Bult.

Medio juli 2016 zijn deze afspraken door alle partijen getekend. Eind oktober

2016 hebben wij op basis van de vastgestelde wo o nvi s ibeadoeigebracht
aan de ge meente, waarin wij onze volkshuisvestelijke activiteiten voor 201 7
hebben weergegeven, alsmede een doorkijk naar de jaren daarna.

Daarnaast heeft Patrimonium in 201 6 enkele malen overleg gevoerd met het
bestuur van de  huurdervereniging De Bult over belei d, verantwoording en
bewonerszaken. Eveneens is De Bult betrokken bij de totstandkoming  van de
prestatieafspraken met de gemeente.

De externe informatievoorziening door Patrimonium is door middel van
periodieke nieuwsitems op de website en andere sociale media vormgegeven.
Tevensisd e eigen nieuwsbr i ef 6fAveemaal pitgekdmén en n
verspreid onder alle huurders en geregistreerde woningzoekenden
In het kader van het project groot onderhoud bij 68 woningen zijn diverse
informatiebijeenkomsten voor bewoners gehouden.

3.3.3. Resultaten op het gebied van onze klanten

De woningtoewijzing wordt gedaan op basis van de regels van Passend
Toewijzen. Daarnaast is in 20 16 aandacht geweest voor de kwetsbhare
doelgroepen , zoals urgenten en statushouders . In juni 2016 zijn zes woningen
aan de Grote Fok op Urk als gevolg van een gaslek geéxplodeerd. Dit waren
geen woningen van Patrimonium, maar alle bewoners zijn door Patrimonium

201
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aan (tijdelijke) huisvesting geholpen. P atrimonium kent een systeem van
registr atie van woningzoekenden in verband met de  regelgeving in het ka der
van de hoogte van het inkomen van huishoudens die voor een sociale
huurwoning in aanmerking kunnen komen . Vooraf worden woningzoekenden
getoetst op basis van het gestelde inkomenscriterium voor het toewijzen van
een sociale huurwoning.

Op grond van de nieuwe woningwet moeten corporaties vanaf 1 januari 2016

haar sociale huurwoningen passend toewijzen. Hiermee zijn de
inkomensvoorwaarden in relatie tot de huurprijs verder aangescherpt, hetg een
leidt tot een  vaste relatie tussen het huishoudinkomen en de hoogte van de
aanvangshuurprijs.

Met betrekking tot de huisvesting van statushouders heeft de gemeente Urk
voor 2016 een taakstelling van 54 personen. Intotaal  zijn er door Patrimonium
in2 016 14 woningen beschikbaar gesteld enverhuurd ,waarinwe 38 personen
hebben gehuisvest. Het aandeel woningen dat beschikbaar is gestel d voor
statushouders bedraagt 20 %. Patrimonium had een afspraak met de
gemeente om 10% van de vrijkomende woningen besch ikbaar te stellen voor
de taakstelling. Een tijdelijk ophoging tot 20% acht Patrimonium als maximum

gezien de wachttijden voor reguliere woningzoekenden. De feitelijke
achterstand in de taakstell ing van de gemeente Urk per 31 december 201 6
bedraagt 16 personen. In januari 2017 zijn reeds 15 personen geplaatst. De
achterstand van het jaar 2016  bedraagt dan nog 1 persoon.

Voor 201 7 is de taakstelling voor de gemeente Urk lager als gevolg van
mindere instroom van  vluchtelingen . In het eerste halfjaar van 2017 bedraagt
de taakstelling 16 personen .

3.34. Resultaten op het gebied van onze woningvoorraad

In 2014 is Patrimonium gestart met de planvorming van de herstructurering

van de buurt Nieuwe KIif. In november 2016 is het project afgerond enzijn 37
woningen opgelev erd .

In 2015 is de planvorming voor de realisatie van 17 seniorenappartementen

aan de M aximastraat uitgewerkt en dit project is in december 2016 afgerond

en in exploitatie genomen In 2016 is groot onderhoud gepleegd aan 68
woningen. Van deze woningen zij n de daken vervangen en zijn ook  een groot
aantal CV -ketels vervangen door HR -ketels.

3.3.5. Resultaten op het gebied van onze werko rganisatie

Met diverse belanghouders houdt Patrimonium contact. Veelal geschiedt dit op
basis van specifieke onderwerpen en project en.

De realisatie van de  organisatied oelstellingen is in het
weergegeven.

navolgende overzicht
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Actiepunten 20 16 Realisatie
goed matig onvol -
doende
Missie en ambitie
Concretisering van strategische doelstellingen in X
de jaarbegroting
Periodieke monitoring van de voortgang van X
behaalde resultaten
Jaarlijkse verantwoording in het jaarverslag van X
de doelstellingen en behaalde resultaten
Maatschappelijke inbedding
Bij renovatie/ groot onderhoud van complexen X
streven naar een energielabel B
We overleggen minimaal drie keer met X
huudersvereniging de Bult
We zorgen voor regelmatige en relevante X
informatie aan huurders en woningzoekenden
via website, krant en/of sociale media
In voorkomende situaties spreken we huurders X
die overlast veroorzaken aan
We houden ons leefbaarheidsfonds in tact voor X
initiatieven van en voor huurders
We doen een 6bod6 op de X
gemeente Urk door een (jaarlijks) overzicht van
activiteiten op te sturen
We willen in samenwerking met de X
huurdersvereniging en de gemeente Urk een
nieuw convenant met wederzijdse
prestatieafspraken opstellen.
Klanten
Aandacht bij woningaanbieding en X
woningtoewijzing voor de primaire doelgroep
door 80-10-10% criterium bij toewijzing als
uitgangspunt te nemen
Voldoen aan het 95% criterium van de X
passendheidstoets
Aandacht voor kwetsbare groepen en onze X
bijzondere doelgroepen
Woningen tijdig aanbieden ten behoeve van X
huisvesting statushouders na verzoek COA,
uitgaande van 10% van de vrijkomende
woningen
Vaststelling huurbeleid 2016 X
Patrimonium blijft toeslagendienstverlener voor X
de huurtoeslag
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Actiepunten 20 16 Realisatie 3.4.2. Oordeel governance

goed matig onvol - De beoordeling v oor wat betreft  governance geeft geen aanleiding tot het
doende maken van opmerkingen.
Overleg maatschappelijke instanties in het kader X
van urgentieverklaringen Oordeel rechtmatigheid
4 Woningvoorraad , ) Met betrekking tot de naleving van wet - en regelgeving is door ILT op basis
Doorlopen procedures inzake bestemmingsplan X van de beoordeelde stukken  de volgende opmerking:

en omgevingsvergunning voor de

herontwikkeling locatie Nieuwe Klif Uit uw verantwoordingsstukken over het verslagjaar 2015 maak ik op dat de

accountant de juistheid en volledigheid van uw opgave inzake de

Realisatie 37 nieuwe wooneenheden Nieuwe Kilif X - L
Realisatie 17 seniorenappartementen Oranjewijk X toewijzingsgegevens heeft kunnen vaststellen en dat uw toewijzing van )
Uitvoering dakrenovatie bij 52 plus 16 woningen X woongellegenheden. met een m.aandhuur tot u 710,
Actualisatie strategisch voorraadbeleid X gedaan aan huishoudens met een inkomen beneden de inkomensgrens va n
Opstellen nieuw onderhouds ABC X 04 34.911/ U 38.950. Hiermee voldoet u aan de s
Werkorganisati . ,
5 StZkeohg%efsa:;betrekken bij het beleid X Oordeel bescherming van het maatschappelijk vermogen
Verbeteren website X De beoordeling voor wat betreft bescherming van het maatschappelijk
Bewonersblad twee maal per jaar uitbrengen X vermogen geeft geen aanleiding tot het maken van opmerkingen.
Per kwartaal interne verantwoordingsrapportage X

opstellen Inter venties 2016

Periodieke beoordeling van het functioneren van X De hiervoor beschreven integrale beoordeling 2016 geeft de Autoriteit
medewerkers Woningcorporaties geen aanleiding tot het doen van interventies.
3.4. Patrimonium en haar positie in de sector Ontwikkeling Volkshuisvestelijk vermogen en buffer
Patrimonium is zich bewust van haar maatschappelijke positie in de O e
samenleving.  Patrimonium zet zich in om optimale volkshuisvestelijke = 35 : .
prestaties te leveren, waarbij de resultaten inzichtelijk w orden verantwoord. g 30 : N Hq
Daarnaast wil Patrimonium leren van de beoordelingen door andere % 2c . _j ) ) _:_
organisaties, die  zij als benchmark wil benutten voor de eigen organisatie. In -] (== e
de volgende paragrafen wordt een overzicht gegeven van de beoordelingen E L e —
door derden die hebben plaatsgevonden in het afgelopen jaar. -l — .
In 2 016 is het Cor poratie Benchmark Centrum (CBC) gevoed met de cijfers z 10 4 o e
van de corporaties op basis van de verantwoordingen aan het ministerie en de B
Autoriteit Woningcorporaties. Deze online tool biedt de mogelijkheid om eigen - ) -
prestaties te vergelijken met rel evante collega corporaties (zie paragraaf F T . : . )
34.3). A 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Buffer  ===\fgolkshuisvestelijk vermogen
3.4.1. Het volkshuisvestelijk oordeel van het Rijk over Patrimonium
Jaarlijks beoordeelt de ILT (Inspectie Leefomgeving en Transport) namens het Bron: rapportage AW
ministerie van  BZK de corpora ties op hun prestaties. Het ministerie heeft

gekeken naar de  Governance , rechtmatigheid en bescherming van het
maatschappelijk vermogen en hieroverinno vember 201 6 gerapporteerd.
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3.4.3. De positie in de corporatiebenchmark
Aedes heeft in 2016  de meerdimensionale benchmark
uitgevoerd. In navolgende tabel is de uitkomst weergegeven

Patrimonium heeftin 2016 een AC
bedrijfslasten over 201
gedetailleerde benchmarkgegevens worden de

-score behaald (2015: AB

vergeleken met de landelijke cijfers en de cijfers van de referentiecorporatie.

6.

voor de derde keer

-score). De hogere
5 hebben geleid tot de lagere score in 201
eigen gegevens worden

Enkele kenmerken van deze cijfers op basis van het rapportagejaar 20 15 zijn
hierna weergegeven (bron corpor atie benchmark centrum)
Patrimo - Refe -  Lande
nium rentie - lijk

Verhuur
Mutatiegraad  (in % van aantal woningen) 4,7 8,0 8,3
Huurachterstand  (in % van de jaarhuur) 0,8 1,0 1,0
Benutting potentiéle huurprijsruimte

(huurprijs in % van max . toegestane huur) 69,4 66,4 71,7
Woningen in  goedkope en betaalbare prijssegment

(in % van aantal huurwoningen) 78,1 67,3 65,2
Qua inkomen passende toewijzingen

(in % totale toewijzingen) 79,3 76,0 78,0
Kwaliteit
Woningwaardering (gemid . aantal WWS -punten per 159 154 146
woning)
Prijs - kwaliteitverhouding (gemid . prijs per WWS - 3,39 3,29 3,47
punt)
Aandeel nultreden woningen (in % aantal woningen) 41,0 25,7 30,9
Mutaties in de portefeuille
Mutaties in het bezit ( jaargemiddelde 2016 - 2020
van nieuwbouw, sloop, aankoop en verkoop) in % 3,30 1,9 15
bezit 20 15
Bedrijfsvoering (x 0 1 per vhe)
Netto bedrijfslasten 957 984 853
Netto kasstroom na correctie rente  /heffing/vpb 1.990 1.659 1.644
Rentedekkingsgraad 2015 2.09 3,50 2,67
Waarden vastgoed en leningen
Loan to value (langlopende schulden/ WOZ -waarde) 0,37 0,17 0.22
Financiéle positie en perspectief
Volkshuisvestelijk vermogen (in % balanstotaal 36,1 47,2 36,1
2015)
Risico continuiteitsbeoordeling 2020 (in % 15,2 16,0 16,4

balanstotaal )
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In de

3.5. Corporate Governance

Patrimonium onderschrijft het belang van maatschappelijk verantwoord
ondernemen, waaronder begrepen het integer en transparant handelen van

het bestuur, een goed toezicht op het corporatiebestuur en het afleggen van
verantwoording over het uitgevoerde toezicht. Naast de Aedes -code wordt de
Governance code woningcorporaties onderschreven. Het onderwerp
Governance komt regelmatig aan de orde in de vergaderingen van de Raad

van Toezicht (zie ook hoofd  stuk 1 en 2).

3.6. Verwachtingen voor 2017

De economische groei zet door. Nederland exporteerde meer, huishoudens
kregen meer te besteden en gaven daardoor ook meer uit. Bedrijven
investeerden meer en de huizenmarkt trok aan. De werkloosheid daalde echter

niet in 2016 en de inflatie bleef laag. In 2017 neemt het bbp met 2,1% toe.

Naar ve rwachting daalt de werkloosheid in 2017 naar 5,3% en de
overheidsbegroting is in evenwicht. De koopkracht neemt toe met 0,7%. De
internationale omgeving blijft echter onzeker. De gevolgen van de Brexit lijken
vooralsnog mee te vallen, maar de economische en politieke situatie in de
Europese Unie blijven ongewis.

De vluchtelingenproblematiek zal in 2017 naar verwachting een lagere
inspanning van de lokale overheden en corporaties vragen. De taakstelling in
het eerste halfjaar van 2017 is ongeveer 40% lager dan in 2016.

De nieuwe woningwet vraagt ook in 2017 de nodige inspanning. Vanaf 1
januari 2017 gelden de nieuwe regels van de maximale huursombenadering.

In 2017 worden de va  stgelegde prestatieafspraken met de gemeente en de
huurdersvereniging de Bult geévalueerd.

3.7. Maatschappelijk rendement

Patrimonium heeft oog voor maatschappelijke doelstellingen. Het rendement

laat zich niet altijd eenvoudig vertalen in harde cijfers, maar h et betreft ook
het uitleggen van het gevoerde beleid en de daarbij behorende effecten en
resultaten. Onderstaand heeft Patrimonium een overzicht van het behaalde
maatschappelijk rendement weergegeven. Het maatschappelijk rendement

wordt gemeten aan hand va n woningtoewijzing, samenstelling van het bezit

en leefbaarheid en duurzaamheid.
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Overzicht maatschappelijk rendement 20 16 Ref .

Huisvesting van de primaire doelgroep

Woningtoewijzing De woningtoewijzing vindt primair plaats op basis van het inkomenscriterium van woningzoekenden, teneinde de primaire doelgroep voorrang 5.3.4
te geven aan de woningen met een huur beneden de aftoppingsgrens van de huurtoeslag. In twee situatie s heeft Patrimonium een woning
verhuurd aaneenhuis houden dat een gezamenl i jk i nko3me3n .Ditberdft inbedasituates r eed huishodden d at is
gehuisvest op grond van ons urgentiebeleid.

Nieuwbouwprojecten Patrimonium richt zich met de nieuwbouw expliciet op die groepen die het op dit moment moeilijk hebben op de woningmarkt. 6.1.3
In 201 6 zijn twee projecten van 37 woningen aan de Nieuwe Klif en 17 seniorenappartementen aan de M aximastraat opgeleverd.

Huurbeleid Patrimonium vraagt voor haar primaire voorraad een lagere huurprijs dan de maximaal redelijke huurprijs . Het offer dat Patrimonium daarvoor 5.3.1
brengt bedraagt voor het verslagjaar 2016 0 225.000 op maandbasis. Door het passend toewijzen zijn de huurprijzen gekoppeld een
huishoudinkomens, waardoor het evenwicht prijs -kwaliteit niet meer wordt gehanteerd.

Verkoopbeleid Het beperkte verkoopbeleid van Patrimonium is gericht op het creéren van een revolving f und ten behoeve van de financiering van nieuwe 6.4
projecten. Aan zittende huurders geeft Patrimonium een korting van 10% op de taxatiewaarde. In 201 6 zijn drie woningen verkocht, waarvan
één aan een zittende huurder

Aandacht voor vitale wijken

Leefbaarheidsfonds Door middel van het leefbaarheidsfonds wil Patrimonium bewoners stimuleren om initiatieven te ontwikkelen op het gebied van d e leefbaarheid 44.1
in de buurt. Dit wordt gedaan  in nauwe samenwerking met de huurdervertegenwoordiging. 7.1.2

Aanpak overlast Patrimonium pakt overlastsituaties aan. Waar nodig doet Patrimonium aan buurtbemiddeling of schakel t zij ex terne professionals in. 4.4.2

Huisvesting bijzondere doelgroepen

Verhuur van Patrimonium speelt in op de ontwikkeling van zorginstellingen om woonvoorzieningen te realiseren voor mensen met een beperkin g. In totaal 6.3.3

maatschappelijk heeft Patrimonium reeds 5 woonvormen voor deze doelgroep in haar bezit. In deze projecten neemt Patrimonium genoegen m et een lagere

vastgoed huurprijs dan de  maximaal redelijke huurprijs

Huisvesting In 201 6 heeft Patrimonium 14 woningen aangeboden ten behoeve van huisvesting van statushouders. D eze woningen zijnin 2 016 verhuurd 5.15

statushouders aan 38 statushouders. De feiteljke achterstand in de taakstelling van de gemeente bedraagt ultimo 201 6 16 personen . In januari 2017 zijn
hiervan 15 gehuisvest.

Urgentiebeleid Daar waar zich op het gebied van huisvesting noodsituaties voordoen waarbij het noodzakelijk is dat passende huisvesting in v oorkomende 5.1.6
situaties op korte termijn moet worden gerealiseerd heeft Patrimonium in samenwerking met de gemeente en Maatschappelijk Werk
urgentiebeleid geformuleerd. In 201 6 zijn 22 huishoudens op grond va  n het urgentiebeleid met voorran g gehuisvest.

Specifieke begeleiding Daar waar zich specifieke vragen voor wonen in combinatie met begeleiding voordoen treed t Patrimonium in overleg met ketenpartners op 6.3.4

van bewoners het gebied van verslavingszorg en/of psychische zorg om een oplossing te kunnen bieden voor huisvesting gecombineerd met een zorgpakket.

Duurzaam ondernemen

Energielabeling Met de energielabeling van haar gehele woningbezit he eft Patrimonium  inzicht gekregen in de energieprestaties van de woningen. Jaarlijks 4.2
actualiseren we de labeling van de woningen waar energiemaatregelen zijn getroffen.

Energiemaatregelen In 201 6 zijn van 68 woningen de daken vervangen. Tevens is bij een groot aantal van deze woningen de CV - ketel vervangen. 4.2.1

Overige activiteiten

Ondersteunen Patrimonium verleent een bijdrage aan de huurdervereniging  voor ondermeer haar achterban te betrekken bij de standpuntbepaling, het 4.3

huurdervereniging informeren van huurders en voor de organisatie van de vereniging. Daarnaast bieden we de huurdervereniging huisvesting ten behoeve van

kantoorruimte en een inloopspreekuur.
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4. Wat doen we voor onze omgeving

Woningcorporaties zijn maatschappelijke ondernemingen met voornamelijk

bezit in onroerend goed. Corporaties zijn echter maar gedeeltelijk te
vergelijken met commerciéle vastgoedbeleggers. Naast financieel rendement
teneinde de continuiteit te waarborgen, heeft de corporatie nadrukkelijk
maatschappelijke doelstellingen.

4.1. Onze strategie

ledereen moet een woning kunnen vinden zonder daarvoor jaren te moeten
wachten. We streven naar een ontspannen woningmarkt waar iedereen een
woning vindt die past bij de eigen woonwensen en financiéle situatie. Een
goede mix van woningen voor jongeren en ouderen; voor gezinnen en één

en tweepersoons huishoudens; voor wie financieel of anderszins
ondersteuning nodig heeft en voor wie zich prima redden kan zodra er iets te
kiezen valt.

Het beschikbaar stellen van voldoende betaalbare woonruimte is derhalve de
meest herkenbare doelstelling. Investeringe n in leefbaarheid van wijken en
buurten, aandacht voor duurzaam bouwen en het formuleren van beleid ten
aanzien van wonen en zorg zijn eveneens voorbeelden van maatschappelijke
doelen.

De strategische doelstellingen luiden:

Onze woningvoorraad is duurzaam;

Wij betre kken de bewoners bij ons beleid;

Wij ondersteunen naar vermogen de le efbaarheid in wijken en buurten;
Wij gaan in dialoog met onze belanghouders om onze legitimering te
verbeteren.

A3 3

4.2. Wijhebben een duurzame woningvoorraad

Duurzaam ondernem en ofwel maatschappelijk verantwoord ondernemen is
regelmatig in het nieuws. Men verstaat hieronder zodanig ondernemen dat de
aandacht voor milieu, maatschappij en winst gebalanceerd is en afgestemd is

op de verwachtingen van de stakeholders (belanghebbend en) van de
instelling.

Als maatschappelijk ondernemer houdt Patrimonium rekening met de effecten

van haar beleid voor de mensen, de samenleving en het milieu. Daarbij houdt

zij de financiéle continuiteit als randvoorwaarde.

De afgelopen jaren heeft Patri monium belangrijke resultaten geboekt op het
gebied van duurzaamheid. Een aantal energieprojecten in het oudere
bestaande woningbezit zijn uitgevoerd, waarbij bewoners de mogelijkheid
hadden om voor extra keuzepakketten te kiezen.
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Maatregelen die worden ge nomen in het kader van duurzaamheid zijn
ondermeer:

# Hetvervangenvan oudere CV -ketels door HR ketels;

#  Onderzoek naar ene rgieprestaties op complexniveau;

# Het aanbrengen van veilig hang - en sluitwerk bij nieuwbouw en
renovatieprojecten, dat voldoet aan h et politiekeurmerk veilig wonen;

#  Aandacht bij onderhoud voor energiebesparing en
woonlastenontwikkeling, duurzame onderhoudsmaterialen,
consumentenwensen en verlen  ging van de levensduur;

#  De zorg voor de omgevingskwaliteit en de leefbaarheid;

#  Aandacht voor communicatie met (toekomstige) bewoners met

betrekking tot duurzaamheid.

De komende jaren combineren we duurzaamheidsmaatregelen met andere
onderhoudsactiviteiten op basis van onze meerjarenonderhoudsplanning. Wij
verbeteren de energieprestaties van het w oningbezit door isolerende
maatregelen en energiezuinige installaties. Hierbij maken we de afweging of

de maatregelen financieel verantwoord en technisch haalbaar zijn.

4.2.1. Energie -Index

De Energie -Index (El) is vooral bedoeld voor verhuurders van woningen ond er
de liberalisatiegrens. De Energie -Index bepaalt mede het aantal huurpunten

van de woning. Voor de huidige vastgoedportefeuille heeft Patrimonium nog

niet voor alle woningen een Energie -Index. Vooralsnog gaat Patrimonium
daarom nog uit van de oude energi e-labels.

Het energielabel is verplicht gesteld in de Europese Richtlijn energiepresta tie
gebouwen (EPBD). Deze richtlijn is omgezet in Nederlandse regelgeving via

het besluit Energieprestatie gebouwen. In het Convenant Energiebesparing
Huursector zijn R ijksoverheid, Aedes en de Nederlandse Woonbond de

doelstelling overeengekomen van gemiddeld label B in 2020. Met de
regelgeving en gemaakte afspraken op sectorniveau heeft Patrimonium een
strategisch handvat om structureel beleid te maken op energiegebied, dat

aansluit bij het strategisch voorraadbeheer.

Door de energielabeling kunnen energiebesparingsmogelijkheden zichtbaar
worden gemaakt. In de afgelopen jaren heeft Patrimonium
energiemaatregelen in de bestaande woningvoorraad uitgevoerd.

Onders taande verdeling van de energielabels binnen het woningbezit van
Patrimonium geeft de ontwikkeling in afgelopen jaren weer (de nieuwbouw is
hierbij op basis van de EPC  -waarde aangemerkt als een A -label).
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In201 6 zijn van 68 woningen de daken vervangen, waardoor het energielabel
verbeterde van D/E naar C en de nieuwbouw is toegevoegd.

4.3. Wij betrekken de bewoners bij ons beleid

4.3.1. Huurderbetrokkenheid

Onze bewoners zijn onze klanten. Dit is onze grootste groep van
belanghouders. Omde belan  genvan onze huurders te waarborgen is een goed

functionerende en vertegenwoordigende huurdervereniging nodig. Met
huurdervereniging  De Bult heeft Patrimonium een organisatie die dient als

klankbord en belangenbehartiger van de huurders. Op deze wijze hebb en de
bewoners invloed op het beleid van Patrimonium.

In 201 6 hebben we vier keer overleg gevoerd met het bestuur van de
huurdervereniging Daarnaast nam de huurdervereniging deel aan de
bijeenkomsten ten behoeve van de totstandkoming van de prestatieafspr aken.

In de maatschappij zien we een belangrijke verandering ontstaan. Waar in het
verleden maatschappelijke organisaties en overheden alles voor de burgers
regelden, ontwikkelt de samenleving zich nu naar een grotere eigen
verantwoordelijkheid van de bu rger. Patrimonium herkent deze kanteling en
houdt hier rekening mee. In plaats van aanbod gericht te handelen, wil
Patrimonium meer vragen aan huurders en woningzoekenden wat nodig is
voor de lokale volkshuisvesting.

Tijdens renovatieprojecten, of herstru cturering hebben bewoners inspraak via
klankbordgroepen of bewonerscommissies.

Om onze bewoners goed en tijdig te informeren maken we gebruik van
relevante informatievoorziening via onze website, nieuwsbrieven, krant en/of
social e media. De huurderveren iging de Bult is betrokken bij de opzet van het

vernieuwde onderhouds ABC, daarnaast heeft de huurdervereniging het sloop -
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en klachtenreglement ter inzage gehad. Hierop heeft de huurdervereniging
geen commentaar geleverd.

4.3.2. Klachtencommissie

Corporaties zij nop grondvan de regelgeving verplicht te beschikken over een
klachtenreglement en een klachtencommissie in te stellen. Ook Patrimonium

heeft een reglement omtrent de samenstelling en werkwijze van de
klachtencommissie.

Huurders van Patrimonium kunnen met klachten terecht bij de
klachtencommissie. Dit kan pas als zij hun klacht eerder schriftelijk bij
Patrimonium  hebben ingediend en niet tevreden zijn over de afhandeling
ervan.

De klachtencommissie bestaat uit drie leden.
voordrachtvande  huurdervereniging en één lid wordt benoemd op voordracht
van de Raad van Toezicht. De werkorganisatie draagt een onafhankelijk
voorzitter voor. In het verslagjaar 201 6 zijn geen klachten aan de commissie
voorgele gd.

Er komt één landelijke geschillencommissie waar alle huurders terecht kunnen
met een klacht over hun woningcorporatie. Eerder was de planning dat deze
per 1 januari 2017 van start zou gaan. De minister heeft nu echter besloten
de oprichting bij wett e regelen, daardoor ontstaat vertraging.

Een huurder die vindt dat zijn klacht niet goed afgewikkeld is door een
corporatie, heeft nu alleen de optie om naar de rechter te stappen. De
landelijke geschillencommissie biedt straks een laagdrempelig alternati

een rechtszaak. Die commissie zal proberen klachten eerst op te lossen met
bemiddeling en als dat niet lukt, volgt een bindende uitspraak.

4.4. Wi ondersteunen naar vermogen de leefbaarheid in
wijken en buurten
4.4.1. Leefbaarheid

Vanuit de sociale doelstelli  ng van Patrimonium dient geinvesteerd te worden
in de leefomgeving van buurten waarin het woningbezit gelegen is. Het sociale
aspect van de leefbaarheid heeft voortdurend de aandacht. In het kader van

het strategisch voorraadbeheer besteedt Patrimonium aan
leefbaarheid van buurten en wijken. Patrimonium beschikt uiteraard over
feitelijke gegevens zoals woonduur, mutatiegraad en aanbiedingsgraad op
complexniveau, maar tracht ook inzicht te verkrijgen in meer kwalitatieve
informatie zoals de maats chappelijke indicatie en de kwalificatie van de
locatie.

Door de dagelijkse contacten met bewoners en woningzoekenden beschikken

ver huur medewer kers over veel kwalitatdi

Eén lid wordt benoemd op
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