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1 Samenvatting

Welkom thuis!

We geloven in een maatschappij waarin iedereen de ruimte heeft om mee te kunnen doen.

Daar dragen wij als SWZ graag aan bij. Dat doen wij vooral door het bieden van betaalbare
huurwoningen. Daarbij hebben we oog voor de individuele huurder en zijn behoefte nen
wensen. We willen onze woningen kwalitatief goed op orde hebben en toekomstbestendig

maken en we investeren ook in de directe woonomgeving om op die manier bij te dragen aan
aangename wijken. Waar nodig leveren we maatwerk in bijzondere situaties en w erken we
intensief samen met onze maatschappelijke partners.

In dit jaarverslag | eest u hoe wi|j in 2018 invulling he
hebben benoemd in ons ondernemingsplan ; Welkom thuis!

Aan Betaalbaarheid hebben we inhoud gegev en door middel van een gematigd huurbeleid bij
de jaarlijkse huurverhoging, via energetische maatregelen waardoor de energierekening lager
werd, door de invoering van gericht maatwerk voor woningzoekenden jonger dan 23 jaar en

via een tweehurenbeleid voor  onze zorgwoningen. We  zien dat de huurachterstanden nog
verder daalden en we zien dat o nze persoonlijke benadering bij het incassobeleid zijn
vruchten afwerpt.

Samen met huurders is vooral tot uitdrukking gekomen bij onze (onderhouds)projecten.

We hebben nieuwe communicatiekanalen aangeboord en op diverse locaties zijn gesprekken
met bewoners georganiseerd. Dit alles om informatie op te halen die we kunnen gebruiken bij
onze onderhouds - en verbeterplannen. De samenwerking met de bewonerskopgroep en het
welzijnswerk in de Palestrinalaan smaakt naar meer. In de buurtkamer, die door SWZ

beschikbaar is gesteld, worden mooie initiatieven vanuit de wijk opgezet en de
bewonersbetrokkenheid vergroot. We h e b b769.000 uitgegeven aan leefbaarheid.

Het t hema Met aandacht voor iedereen  komt nadrukkelijk in het ~ sociaal beheer in de wijken
naar voren. Samen met zorginstellingen zoeken we naar de juiste vorm van wonen en

begeleiding voor bewoners die een extra steuntje in de rug nodig hebben bij het zelfstand ig
wonen. Ook de bouw van de Vlindertuin, een nieuwe woonvorm voor mensen die toe zijn aan
zelfstandig wonen of met spoed een kleine woning nodig h ebben, draagt hieraan bij

In 2018 hebben we aan  Ons bezit een aantal mooie complexen toegevoegd  : er zijn 66
nieuwbouwwoningen opgeleverd, waarvan 44 appartementen aan de Bachlaan en 22
eengezinswoningen in Stadshagen . Daarnaast is het bestaande bezit verder verbeterd door de
besteding v a n 1809 min. aan onderhoud en verbetering. ~ Via sloop en vervangende

nieuw bouw is begonnen met het verder differentiéren van het  woningaanbod in Dieze en




Holtenbroek. Aanvullend hierop is een pilot gestart met de verruiming van het

toewijzingsbeleid in deze wijken. We hebben onze portefeuillestrategie tegen het licht

gehouden, w aardoor we goed weten in welke woningtypen en -prijsklassen we het aanbod
willen verruimen. Want dat er veel vraag naar woningen in Zwolle is, dat is duidelijk. Met de
Taskforce in het Concillium zoeken we naar manieren om versneld woningen in Zwolle toe t e
voegen.

De discussie over Duurzaamheid is op landelijk niveau volop gevoerd. We hebben als SWZ de

routekaart naar een CO2 -neutrale woningvoorraad ingevuld en geconcludeerd dat dit

financieel nog een grote uitdaging gaat worden. We  denken dat er nog veel technologische

ontwikkelingen zullen plaatsvinden. In 2018 hebben we 0 1,5 mln. uitgegeven aan
duurzaamheid , waaronder het plaatsen van zonnepanelen op 188 woningen. Hiermee komt

het totaal aantal woningen met zonnepanelen op 880.

Dienstv erlening

We werken continu aan de verbetering van onze werkprocessen. In 2018 hebben we meer dan

100 verbeteracties kunnen noteren. Onze huurders waa rderen onze diengoeddder | eni ng
Onze vakmannen kregen zelfs gemiddeld een 8,1 van onze huurders. Onze kernwaarden (met

aandacht, slim, helder, energiek en samen) hebben we ook in 2018 op v erschillende manieren

geladen. Ook door het realiseren van onderlinge ontmoetingen. In de digitalisering is met de

lancering van het nieuwe intra  net en de website weer een forse stap gezet. Maar de kroon op

ons werk was toch wel de AAAA -score in de Aedes -benchmark.

Financieel

SWZ is financieel gezond. We hebben in 2018 een boekhoudkundig resultaat geboekt van ruim

0 119 min. (2017: G  4n8n. negatief). Het grote verschil wordt met name veroorzaakt door

een hogere marktwaarde van  onze woningen . Dit zegt alleen niet zo veel, mede omdat dit voor

een groot deel door gewijzigde rekenregels wordt veroorzaakt. In de lopende exploitatie

hebben we een positief r es 18 nlng hetgeeg ewrer ésigdinvestaendinr ui m 0
ons bezit.

In dit jaarverslag wordt uitgebreid ingegaan op onze prestaties van het afgelopen jaar.

De jaarrekening geeft in details al  le cijfers weer met een toelichting daarop. We horen het
graag als u nog vragen heeft of ons zaken wilt meegeven, zodat we onze missie nog beter
kunnen vervullen.

Zwolle, mei 2019
Monique Boeijen
directeur -bestuurder




2 Betaalbaarheid

Betaalbaarheid is een essentieel thema in onze missie. SWZ wil dat de woonlasten in balans
zijn met het besteedbaar inkomen van de huurder. Dit is een wezenlijk uitgangspunt bij het
huurbeleid.

2.1  Huurbeleid

Huurbeleid

Met betrekking tot de betaalbaarheid zijn zowel het muta tiehuurbeleid ( dit betreft de huurprijs
die gevraagd wordt als de woning opnieuw verhuurd wordt) als de jaarlijkse huuraanpassing

voor zittende huurders van belang.

Het mutatiehuurbeleid, dat in 2016 is vastgesteld, hebben we in 2018 voortgezet. Met dit
beleid zorgen we ervoor dat het vrijkomende woningaanbod wat betreft de huurprijs

afgestemd is op de inkomenspositie van woningzoekenden. Hiermee geven we ook inhoud aan
de regelgeving rondom passend toewijzen. De huren bij mutatie liggen gemiddeld op 78% va n

de maximaal toegestane huur.  In onderstaande tabel staat de verdeling naar huurklassen die
wij nastreven bij de vrijkomende woningen . Daarnaast staat de realisatie in 201 8.

Huurklassen Streven Realisatie
2018

O 0 414,02 8% 9%

> 0 4140 @2 592, 55% 59%

> 0 59-0 H5 635 18% 20%

> 0 638 W5 710, 19% 12%

In 2018 is de tijdelijke verhuur in Dieze -Oost beéindigd, omdat de woningen gesloopt zijn.
Hierdoor is het aantal verhuringen in de eerste categorie ongeveer gelijkgekomen met het
streefgetal. Het aantal mutaties in de hoogste sociale huurcategorie is lage r dan de norm.

Hiervoor is geen specifieke oorzaak aan te wijzen.

In de wensportefeuille hebben we aangegeven dat we het bezit in de derde categorie iets
willen verkleinen en in de vierde categorie iets willen vergroten in verband met
marktontwikkelingen . Begin 2019 zal dit doorgevoerd worden.

De jaarlijkse huuraanpassing hebben wij gematigd ingezet. Wel hebben we gekozen voor de
inkomensafhankelijke huurverhoging , waarbij we onderscheid hebben gemaakt tussen
woningen met een huur 40d4£ (tweedd aftqppngsgrens) emveoningén
met een huur 64@14 eln ondesstaande tabel staan de huuraanpassingen die
wettelijk zijn toegesta an en die SWZ heeft gehanteerd.

Huishoudinkomen Huur Inflatie Wettelijk Gehanteerd door SWZ in 2018
2017 toegestane
huurverhoging

0 41. 056 nvt 1,4% 14+25=3,9% 1,40% me't ma X . huu
> 0 41.056|/0 0 6|14% 14+4 .0 =54% 3,95% met ma x . h
0 41.056|< 0 6|14% 14+4 .0 =54% 540% met max. huu




Bepaald is dat de totale huursom (huuraanpassing en huurharmonisatie) met maximaal 24%
mag stijgen. Het resultaat van SWZ in 2018 is 1,4 % stijging door huurverhoging + 0,43 %
stijging door huurharmonisatie = 1,84 % stijging van de huursom.

2.2 Woonlastenfonds

SWZ werkt sinds 2014 samen met  de gemeente, de Zwolse collega -corporaties en de

huurdersorganisaties rondom het thema betaalbaarheid. Voor een steeds grotere groep
huurders staat de betaalbaarheid  onder druk. In 2016 is uitvoering gegeven aan het
zogenoemd e woonlastenfonds. Dit was gericht op huurders die in de periode 2012 -2015 met

een inkomen rond het sociaal minimum, een voor hen te dure woning zijn gaan huren.

Het ging om 244 huurders van SWZ. Als deze huurders nog steeds op dat inkomensniveau
zaten, kwamen ze in aanmerking voor een huurverlaging of voor een
verhuiskostenvergoeding. Een huurverlaging is doorgevoerd als de woning die men huurt, een
lagere streefhuur heeft dan de huur die men eerder betaalde. Een verhuiskostenvergoeding
kon men ontvangen als de streefhuur niet lager was, maar als men wilde verhuizen naar een
woning me t een lagere, passende huur. Voor 33 huurders is in 2016 de huur verlaagd.
Daarnaast hebben 7 huurders in 2016 een aanvraag ingediend voor de verhuisregeling, in
2017 kwamen daar nog 3 huurders bijen in 2018 was dat 1 huurder . Deze zijn alle
toegewezen. Van hen zijn 5 huurders inmiddels verhuisd. Eind 2017 is in het bestuurlijk
overleg besloten de verhuisregeling door te laten lopen tot 1 januari 2020.

2.3 Huurachterstanden

SWZbenadert huurders met betalingsproblemen actief en persoonlijk. Daarbij doen we al het
mogelijke om huisuitzettingen als gevolg van huurachterstanden te voorkomen. Huurders

worden binnen 13 dagen schriftelijk in kennis gesteld van een huurachterstand. Bij het
uitblijven van een reactie worden huurders nogmaals schriftelijk, telefonisch, via whatsapp of
een huisbezoek benaderd . Daar waar mogelijk treffen we een betalingsregeling of brengen we
huurders in contact met (schuld)hulpverlenende instanties. Met dez e werkwijze streven we
naar een goede relatie met de huurders en een tijdig inzicht in de betalingsproblematiek.

Hiermee kunnen we huurachterstanden voorkomen of sneller oplossen.

Voor 2018 stelden we een achterstandspercentage van maximaal 0,6% van de ja arhuur als
doel. Op 31 december 2018 bedroeg de achterstand 0,53%. Dat is fors onder het landelijk
gemiddelde. In 2018 sprak de rechter 19 ontr uimingsvonnissen uit op grond van
huurachterstanden . In 2017 sprak de rechter 25 ontruimingsvonnissen uit. We heb ben 5
ontruimingen uitgevoerd (t.0.v. 8 in 2017).

Vanaf eind 2017 hebben we meegedaan mee aan de pilot Vindplaats Schulden. Hierin worden

de betalingsgegevens van de Zwolse corporaties, water - en energieleveranciers en
zorgverzekeraars gekoppeld. Doel is het vroegtijdig signaleren van mensen met

betalings problemen om problematische schulden zo veel mogelijk te voorkomen . Medio 2018
hebben we geconstateerd dat de aanpak voor SWZ geen toegevoegde waarde had, hetgeen
waarschijnlijk te maken heeft met het feit dat ons eigen proce s al gebaseerd is op het 'vroeg
erop af'-principe. Deze constatering is mede aanleiding geweest om voorbereidingen te treffen

voor een meer preventieve aanpak. O nder meer in de vorm van spreekuren in diverse wijken,
waarbij we huurders met financiéle vragen of zorgen (niet per se schuld en) adviseren en
doorverwijzen naar hulpverlenende instanties.




3 Kwaliteit

3.1 Kwaliteit van het woningbezit

Jaarlijks wordt onderzocht hoe huurders hun woning en woonomgeving waarderen. Een keer in
de drie jaar is het een uitgebreid onderzoek en de andere twee jaren is het een beperkt
onderzoek. In 2018 hebben wij het beperkte onderzoek gehouden.

Voor het onderzoek hebben wij de huurders benaderd waarvan het mailadres bekend was, het
betrof 4810 huurders.  Van 859 huurders hebben we de vragenlijst retour ontvangen, een
respons dus van 18 %.

Huurders beoordelen hun woning gemiddeld met een 7 . Dit is lager dan in 2017, maar we
kunnen dit niet een -op-een vergelijken omdat de verschillen niet significant zijn.

De slecht st scorende complexen staan in de meerjarenraming om de komende jaren verbeterd
te worden. Bij de best scorende complexen zitten nieuwbouwcomplexen maar ook complexen

die de afgelopen jaren verbeterd zijn. De resultaten worden weer meegenomen bij het opste llen
van de vastgoedagenda.

Om de kwaliteit van ons bezit en het comfort van onze huurders op peil te houden, verricht SWZ
veel onderhoudswerkzaamheden. Deze werkzaamheden zijn onderverdeeld in de volgende
soorten onderhoud:

1 Reparatieonderhoud

1 Mutatieond erhoud

1 Onderhoud vallend onder het servicecontract

1 Individuele woningaanpassingen

1 Onderhoud woningen vanuit vereniging van eigenaren (VVE)

1 Projecten planmatig onderhoud

1 Contractonderhoud

1 Verbeterprojecten

Reparatieonderhoud

Dit onderhoud betreft het uitvo ~ eren van “kleine” reparaties en calamiteiten. In 2018 waren de

werkelijke uitgaven 0 1, 55 ( ;0 b 71,3 min.).

Mutatieonderhoud
In2018 ziin 611 woni ngen vVvrijgekomen en bedroedd3mnde onder houd:
( 2 01 71;0360mIn.). Ten opzichte van de begroting 201 8 is er sprake v an een overschrijding

van 13%. De mutatiekosten liggen de laatste jaren op een hoger niveau vanwege hogere ,
gemiddelde kosten per mutatie.  Bij de komende begrotingen zal hier meer rekening mee
moeten worden gehouden.

Onderhoud v allend onder het servicecontract

SWZ biedt haar huurders de  mogelijkheid een servicecontract af te sluiten tegen een

ver goedi n®o3 vawmin 201 7 0 4,96) per maand. Het aantal deelnemers bedraagt 5.858
(in 201 7 was dat 5. 702 ). De deelnemende huurder heeft daarmee recht op een aantal
kosteloze reparaties. Ook komt een vakman eens in de twee jaar langs om preventief

onderhoud te verrichten. He t serviceonderhoud heeft een tweeledig doel. Enerzijds bereiken

we hiermee dat minimaal eens per twee jaar een contactmoment met de bewoner plaatsvindt

en anderzijds beogen we hiermee het reparatieonderhoud terug te dringen .




Individuele woningaanpassingen

De individuele verzoeken tot woningaanpassingen hebben vooral betrekking op nagekomen
woningverbeteringen in complexen waar in het verleden groot onderhoud is uitgevoerd.

De meest voorkomende verbeteringen betreffen het aanbrengen van een complete cv -
installatie en het aanbr engen van isolerende beglazing. In totaal zijn er bij 6 woningen
werkzaamheden uitgevoerd.

In 2018 is het beleid ten aanzien van Onderhoud op Verzoek vastgesteld en heeft de
voorbereiding voor de invoering per 1 -1-2019 plaatsgevonden. Hiermee kunnen huurders zelf
het moment van het binnenonderhoud bepalen. Als de afschrijvingstermijn nog niet is

verlopen, moet er worden bijbetaald. Daarna kunnen ze met een project mee doen of wachten

tot een later moment.

VVE-onderhoud (vereniging van eigenaren)

SWZ is door de voorgenomen verkoop van appartementen d eelnemer in de VVE voor de niet
verkochte woningen in het betreffende complex. Dit houdt automatisch in dat SWZ moet

bijdragen aan de vorming van een voorziening waaru it toekomstig onderhoud wordt
gefinancierd. Met de bijdrage voor de nog niet verkochte woningen in diverse complexen is
een bedr a38.alh0@ gemoei d, de 443.@00.r Hetverschilwarét s
veroorzaakt door een lagere bijdrage dan verwacht en he t opheffen van VVE Wanningstraat
Hier is een verkochte woning teruggekocht, waardoor de VVE is opgeheven en de opgebouwde
onderhoudsreserve is vrijgevallen. In 2018 is er voor gekozen om met een andere VVE -
beheerder in zee te gaan. Dit is in de najaarsverg aderingen besproken.

Projecten planmatig onderhoud

In 201 8 zijn in 22 complexen planmatige onderhoudswerkzaamheden uitgevoerd. Deze
werkzaamheden bestaan voornamelijk uit het onderhouden van de schil van de woningen,
zoals schilderwerk, voeg - en metselwer kherstel en dakonderhoud. Ook het projectmatig
vervangen van keukens, badkamers en toiletten valt hieronder. De totale uitgaven lagen lager
dan begroot. Dit werd onder andere veroorzaakt door het doorschuiven van de dakvervanging
bij een paar complexen van wege problemen met het verkrijgen van een on theffing van de Wet
natuurbescherming . Deze werkzaamheden zullen in 2019 worden afgerond.

In de huidige overspannen bouwmarkt is het verkrijgen van capaciteit bij aannemers meer dan
in het verleden een punt van a andacht om de projecten tijdig te kunnen uitvoeren.

In bijlage 1 van dit jaarverslag is een overzicht met de uitgevoerde projecten opgenomen.

Contractonderhoud

Een deel van het planmatige onderhoud wordt met behulp van raamcontracten uitgevoerd

door partn ers van SWZ. Het betreft onder andere cv  -onderhoud, liftonderhoud, deurdrangers,
hydroforen en mechanische ventilatie. In 201 8 zijn de werkelijke uitgaven voor
contractonder houd 0 1, 194 : mi87mi)2017

Verbeterprojecten

Onder de verbeterproject en verstaan we projecten waarbij er geinvesteerd wordt in de
woningen zoals energetische verbeteringen. Deze investeringen zijn op een natuurlijk moment
gekoppeld aan reguliere onderhoudswerkzaamheden.

In bijlage 1 van dit jaarverslag is een overzicht met de uitgevoerde projecten opgenomen.




Energetische maatregelen

Duurzaamheid is een van de belangrijke aandachtspunten van SWZ. Dit vanuit het streven naar
betaalbaarheid, de beperking van woonlasten, het terugbrengen van CO2 -uitstoot en het
verhogen van het comfort. In onze Toekomstvisie 2018+ hebben we als doelstelli ng gemiddeld
label B in 2020 . De volgende stap is dat 0 nze woningen in 2040 CO2 neutraal moeten zijn.
We werken bij het verduurzamen van de woningvoorraad volgens het principe van Trias

Energetica. Dit houdt in dat in eerste instantie wordt gezocht naar oplossingen in de schil van
de woning om de energievraag terug te dringen. In tweede instantie wordt gekeken naar
mogelijkheden voor het gebruik van duurzame energiebronnen en in derde instantie naar

installaties met een hoog rendement. In 201 8is 0 1, Hoemuitgegeven aan duurzaamheid
(incl. zonnepanelen).

Eind 2018 had 79,6% van onze woningen een label C of hoger. Dit is 1,2% meer dan in 2017.
De gemiddelde Energie -Indexis eind 2018 : 1,45 (energielabel C). Vooruitlopend op
energetische investeringen in de komende jaren zijn in 2018 weer een aantal complexen

bezo cht ter controle van de Energie  -Index. Dit heeft tot verschuivingen geleid binnen de
verdeling van de energieklasse in onderstaande tabel en grafiek. In sommige gevallen is het
label iets achteruitgegaan vanwege een andere opnamesystematiek in het kader van het Nader
Voorschrift.

Tabel met labelverdeling in percentages

Label Energie 2015 2016 2017 2018
index
2,2% 2,9% 3,4% 2,4%
0,5% 2,8% 3,0% 2,2%
11,1% 18,2% 22.2% 253%| — 796%
27.2% 24.6% 16,1% 23,8%
1,41-1,80 26,4% 27.2% 33,6% 25,8%
1,81-2,10 15,9% 10,5% 11,3% 9,4%
2,11-2,40 8,8% 4.9% 45% 500%| — 204%
4,4% 5,5% 3,3% 3,2%
35% 34% 2,5% 2,8%
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Tabel met labelverdeling in aantallen
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Zonne -energie

SWZ is sinds 2016 in samenwerking met Zelziuz ~ overgegaan op het aanbieden van
zonnepanelen via een aparte huurovereenkomst. Met Zelziuz hebben we een overeenkomst
gesloten voor de werving, installatie en exploitatie van zonnepanelen. In 2 018 kregen 188
huurders zonnepanelen op hun wonin ~ g. Eind 2018 hebben we in totaal 880 woningen
voorzien van individuele zonnepanelen.

3.2  Kwaliteit van dienstverlening

SW2Zwil dat huurders en woningzoekenden tevreden zijn over de dienstverlening, zowel o ver
het resultaat ervan als de manier van omgang . We willen huurders en woningzoekenden laten
merken dat ze serieus genomen worden. Dit betekent niet dat we klakkeloos alles doen wat

gevraagd wordt. Het betekent w el dat we actief meedenken en dat we flexibel, creatief en

zorgvuldig willen zijn. Als zich toch klachten voord oen, worden deze snel en  met zorg
afgehandeld.
SWZ doet continu onderzoek naar de kwaliteit van de di enstverlening rondom 4

klantcontactmomenten:

Klantcontactmoment score 201 8 score 2017
Rondom het aangaan van een huurcontract 7,6 7,6
Rondom het beéindigen van een huurcontract 75 7,1
Rondom een reparatieverzoek 8,1 8,1
Rondom planmatig onderhoud 7,3 7,6
Op alle onderdelen scoren we boven de 7. Opvallend is de stijging bij de vertrokken huurder S.
Deze stijging heeft zich ingezet vanaf het twee de kwartaal en is het gevolg van het opnieuw
invoeren van de voorinspectie bij verhuizing. De dienstverlening rondom het afhandelen van
reparatieverzoeken krijgt nog altijd de hoogste waardering en is stabiel rond de 8.
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Vanaf medio 2016 hebben we het werken aan de verbetering van de kwaliteit van

dienstverlening gekoppeld aan de kernwaarden (met aandacht, slim, energiek en helder) en

aan het continu verbeteren. Het werken met weekstarts en verbeterborden blijkt plezierig en
effectief . In 2018 hebben we met deze manier van werken weer diverse verbeteringen

doorgevoerd. Zo hebben we de voorinspectie teruggebracht in het mutatieproces, geven we
schoonmaakpakketten aan vertrekkende en nieuwe huurders en hebben we een geografis ch
informatiesysteem geimplementeerd

3.3 Centrale Klachtenadviescommissie

De drie Zwolse corporaties (deltawonen, Openbaar Belang en SWZ), woningcorporatie Beter
Wonen uit IJssel muiden, SallandWonen uit Raalte en  Woonstichting Vechthorst uit Nieuwleusen
hebben gezamenlijk een centrale Klachtenadviescommissie. De werkwijze en bevoegdheden

van deze Klachtenadviescommissie zijn vastgelegd in het Reglement Klachtenadviescommissie.

Secretary Solutions uit Holten  voert het algemene secretariaat van de commissie . Bij elk van de
aangesloten corporaties is een  ambtelijk secretaris het aanspr  eekpunt bij ontvangen klachten.

De Klachtenadviescommissie heeftin 201 8 dertien klachten over SWZ ontvangen , waarvan er
€én niet ontvankelijk is verklaard door de commissie . Van de overige twaalf heeft de
commissie er één in behandeling genomen , die deels gegrond en deels ongegrond is

verklaard. Het uitgebrachte advies is opgevolgd. De andere elf klachten heeft SWZ zelf naar
tevredenheid van de indieners afgewikkeld.

Werkwijze en samenstelling commissie

De Klachtenadviescommissie stelt een jaarverslag op dat wordt toegezonde n aan de directeur -
bestuurder, D e Woonkoepel en de raad van commissarissen. Het verslag wordt tevens

gepubliceerd op de website van SWZ.  Op 31 december was e r een nieuw regelement in
voorbereiding, in het kader van wijzigende landelijke regelgeving.

De commissie bestaat uit onafhankelijke leden. Zij hebben geen werkrelatie met één van de
corporaties en zijn ook niet bestuurlijk betrokken bij een huurdersbelan genvereniging.

Eind 201 8 bestond de Klachtenadviescommissie uit:

Mevrouw C.B. Bos, voorzitter (onafhankelijk lid)

Mevrouw V.T.M. Bonke -Nijensteen, vice -voorzitter (huurderslid)
Mevrouw M. Knigge (onafhankelijk lid)

De heer S. Scheve (huurderslid)

De heer W. Verweij (onafhankelijk lid)

=A =4 =4 -4 =4
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3.4  Kwaliteit van de omgeving

SWZ heeft een wettelijke taak als het gaat om het borgen van het woongenot. Los daarvan

vinden we dat een leefbare woonomgeving & deels bepaald door de k  waliteit van de woningen
z e | de sténén § 0 niet alleen bijdraagt aan het woonplezier van onze huidige huurders, maar

ook aan de verhuur - en verkoopbaarheid van onze woningen in de toekomst.

De werkzaamheden met betrekking tot sociaal beheer bestaan grotendeels uit het houden van
toezicht (preve ntief), het signaleren van problemen c.q. ongewenst bewonersgedrag en het
oplossen van deze problemen (curatief). Dit doen we al dan niet in samenwerking met - of via
een doorverwijzing naar partnerorganisaties (0.a. sociale wijkteams, zorginstellingen,

wel zijnsorganisaties, politie en gemeente). Daarnaast stimuleren en faciliteren we
bewonersinitiatieven die gericht zijn op het versterken van de leefbaarheid in een wijk of buurt
(proactief). Dat doen we vooral in buurten waarin we veel woningen hebben en di e onder de
norm (7) scoren in he ttweejaarlijkse gemeentelijk 'buurt -voor -buurtonderzoek’

Sociale problematiek

SWZ registreert het aantal zaken dat per stadsdeel in behandeling is genomen. Hierbij wordt
onderscheid gemaakt in burenoverlast, omgevingsoverlast, persoonlijke problematiek en
hennepteelt.

m persoonlijke problematiek momgevingsoverlast mhennep mburenoverlast
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Op elk moment hadden we tussen de 12 en 26 zwaardere zaken in behandeling.  Dat waren er
meer dan in 2017, toen het aantal tussen de 10 en 15 lag. Het gaat hier meestal om ernstige
multiprobl ematiek.
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3.4.1 Leefbaarheidsprojecten

Om onze taken op het gebied van leefbaarheid optimaal te vervullen, investeren we in de

relatie met onze huurders. We willen zichtbaar en benaderbaar zijn. In 2018 hebben onze

sociaal beheerders de nieuwe huurders in hun wijk persoonlijk opgezocht om zichz elf voor te
stellen en hun rol toe te lichten. Ze lie  ten bij dat bezoek een informatiekaartje achter met

daarop een foto van zichzelf. Deze manier van kennismaken wordt erg gewaardeerd en elkaar
kennen is een belangrijke basis om in voorkomende situaties e ffectief te kunnen handelen.

Ook dit jaar is bijzondere aandacht besteed aan Holtenbroek. Het uitvoeringsteam (waarin SWZ
de krachten bundelt met de gemeente, het welzijnswerk en de politie) heeft zich sterk gericht
op de hoogbouwflats in de Palestrinalaa  n. Samen met bewoners zijn er diverse activiteiten
georganiseerd. Een groep bewoners, de zogenaamde koplopersgroep, heeft mensen uit deze
flats bij elkaar weten te brengen. Op initiatief van deze groep is er een buurtkamer geopend in
de Elvis Presleyflat. Vanuit de buurtkamer zijn diverse initiatieven ontplooid zoals een
kledingwinkeltje, een wandelclub en opruimdagen. Daarnaast is het project Politiekids (waarin
buurtkinderen onder begeleiding van wijkagenten politiewerk verrichten) zeer succesvol.

In 2018 zijn er veel bouwactiviteiten geweest in Holtenbroek. De hoge Gombertflats zijn sterk
verbeterd, de nieuwbouwwoningen aan de Bachlaan zijn opgeleverd en de voorbereiding van
de renovaties van diverse flats (waaronder de hoge flats aan de Palestrinalaan) i s in volle gang.
Er zijn veel overleggen geweest met individuele bewoners en klankbordgroepen.

Ook in ander wijken proberen we met een uitnodigende houding initiatieven van bewoners aan

te moedigen en te ondersteunen. Zo geven we invulling aan ons the ma 'samen met huurders'.
Bij stadstuin Het Verre Oosten (Dieze) hebben we speeltoestellen geplaatst, die afkomstig zijn

uit de Binnenhofjes. Bij Curans onderzoeken we wat mogelijk is om de gemeenschappelijke

ruimte te optimaliseren. In Dieze zijn we een proje ct gestart waarin buurtkinderen met een
kunstenares gangpoorten onder handen hebben genomen. In Zwolle Zuid hebben we

bewoners geholpen met het vinden van een goede plek voor een AED -kast.

Personen met verward gedrag

Met de afname van het aantal mensen in een beschermde woonvoorziening, merken we dat de
problematiek rondom personen met verward gedrag in wijken en buurten toeneemt. De sociaal
beheerders hebben in 2018 deelgenomen aan de training 'Grip op verwardheid', waarbij ze
handvatten aangereikt kregen  over het herkennen van verward gedrag en hoe erop te

reageren. Vanuit het programma  WWZ038 was op initiatief van SWZ een  project gestart met als
doel te bepalen welke aanvullende huisvestings - en begeleidingsvormen  voor deze doelgroep
nodig zijn in Zwolle . Helaas is dit project niet van de grond gekomen, maar de praktijk maakt

dat SWZ graag concreet aan de slag wil met huisvesting voor deze groep. We denken aan
kleinschalige projecten: locaties aan de randen van de stad , waar we een of meer kleine, solide
en onderhoudsarme huisjes kunnen plaatsen. Deze zijn bedoeld voor mensen die het in ee n
reguliere woning niet redden: v oor wie de stap vanuit maatschappelijke opvang /beschermd
wonen naar regulier wonen te groot is en voor mensen die op de een of ander mani er niet
passen in een'gewone'woon omgevi ng en vaak ook wat nodighebbbenbr o mmel r ui r
Waar mogelijk vormt een dergelijke woning een tijdelijke oplossing, een op stap naar (weer)
regulier wonen en voor sommige mensen is dit misschien het 'hoogst haal bare'. De woningen
worden verhuurd met begeleiding, niet per se met zorg.

In 2019 bekijken we of dit idee concreet vorm kan krijgen
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Safe at Home

SWZ heeftin 2018 verder samengewerkt binnen het Safe At Home -project van Kadera.
Het project is gestartin 2017 en richt zich op de aanpak van huiselijk geweld en
kindermishandeling. Corporatiemedewerkers komen achter de voordeur, ook bij huurders die
weinig of geen andere personen of organisaties binnenlaten, bijvoorbeeld voor
onderhoudswerkzaamheden of repara  ties. Daarmee hebben woningcorporaties een unieke
positie om te signaleren.

In maart 2018 hebben we deelgenomen aan een bijeenkomst waar ervaringsdeskundigen
vertelden over hun leven met huiselijk geweld. Er waren denktankbijeenkomsten ter
voorbereiding va n een handreiking en in november 2018 waren we bij de eindconferentie waar
deze Handreiking huiselijk geweld voor woningcorporaties werd gepresenteerd. De
handreiking bevat een stappenplan. In 2019 brengen we het stappenplan onder de aandacht
van onze vakl ieden. Doel is, daar waar we signalen van huiselijk geweld opvangen, het
stappenplan te volgen.

Met aandacht voor iedereen

SWZ streeft naar een optimale dienstverlening, waarbij we ons extra inspannen voor onze

kwetsbare huurders door goed samen te werken met ons ketenpartners op het gebied van

zorg en welzijn. In 2018 hebben we met alle sociale wijkteams intensief contact geh ad, vaak
rondom een concrete casus en soms in de vorm van een algemene evaluatie. In het voorjaar
organiseerden vier medewer kers een themabijeenkomst voor
werd hoe het thema vorm krijgt en wat het van ons vraagt. Eén van d e belangrijke conclusies is
dat het bespreken van casuistiek een krachtig instrument is om onze dienstverlening op een

hoger plan te brengen: door situaties uit de praktijk met elkaar te bespreken, komen we tot

meer inzichten en weloverwogen besluiten. Afg esproken is dat collega’s van het team Sociaal
Beheer, die hier al veel ervaring mee hebben, andere afdelingen kunnen ondersteunen bij het
bespreken van casuistiek. Twee SWZ -medewerkers namen deel aan een workshop  van Aedes
en het Instituut voor Publieke W aarden over het leveren van maatwerk en het bespreken van
casuistiek. In het verlengde daarvan is de voorbereiding gestart van een training over

maatwerk.

Uitwisseling persoonsgegevens

Sinds mei 2018 is de Algemene Verordening G egevensbescherming (AVG) va n kracht. Deze
wet is gericht op het beschermen van de privacy. In de praktijk  merken we dat onze
ketenpartners het delen van informatie tot een minimum beperken of helemaal niets meer
delen. Di t bemoeilijkt soms de samenwerking . Met betrokken partijen zij n we aan het
onderzoeken hoe we hierin een werkbare vorm kunnen vinden die recht doet aan de wettelijke
voorschriften.
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4 Beschikbaarheid

Demografische en economische ontwikkelingen duiden op een groei van onze doelgroep in
Zwolle. In deze paragraaf wordt e  en overzicht gegeven van de wijzigingen in ons
woningbestand als gevolg van sloop, verkoop en nieuwbouw.

4.1 Verandering bezit

Het bezit van SWZ bestaat eind 201 8 uit 8. 410 verhuureenheden. Hiertoe behoren 7.341
woningen, woonwagens en kamers, 55 winkels en bedrijfsruimten, 570 garages en 444
overige verhuureenheden zoals bergruimtes en parkeerplaatsen

In 2018 zijn:
1 66 nieuwbouwwoningen opgeleverd, waarvan 44 appartementen ( Bachlaan,
Holtenbroek ) en 22 eengezinswoningen (Terpwoningen Oude Wetering, Stadsha gen);
1 Een bedrijffsruimte  omgebouwd tot zelfstandige woonruimte (Gombertstraat) ;
1 8 wooneenheden toegevoegd door  splitsing van woningen (Gouverneurlaan);

1 21 sociale huurwoningen, 5 vrijesectorwoningen , 2 bedrijfsruimtes en 10 garages en 2
parkeerplaatsen verkocht;

1 94 woningen, 2 bedrijfsruimten en 48 garages en 5 overige ruimtes uit exploitatie
genomen voor sloop.

In de begroting waren 38 te verkopen woningen opgenomen , er zijn in totaal 26 woningen
verkocht . Het aantal te verhuren woon eenheden is in 2018 met 45 afgenomen.

Totaalove rzicht mutaties bezit 2018

Omschrijving Aantal Aantal Aantal Aantal Aantal Aantal Totaal Totaal
woningen winkels bedrijfs - garages parkeer - overige overige vhe
ruimtes plaatsen ruimten vhe
Bezit per 31 -12-2017 7.386 8 52 627 279 169 1.135 8.521
Mutatie bij:
Nieuwbouw 66 - - - - - - 66
Aankopen - - - - - - - -
Overig 9 - - - - - - 9
Subtotaal mutaties bij 75 - - - - - - 75
Mutaties af:
Verkoop 26 1 1 10 2 - 14 40
Sloop 94 - 2 48 - 5 55 149
Transformatie/samenvoeging - - 1 - - - 1 1
Subtotaal mutaties af 120 1 4 58 2 5 70 190
Overige mutaties - - - 1 - 3 4 4
Bezit per 31 -12-2018 7.341 7 48 570 277 167 1.069 8.410
Bezit mutatie 2018 -45 ‘ 1 ‘ -4 ‘ 57 ‘ 2 ‘ 2 ‘ -66 ‘ -111 ‘
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4.2  Woonruimteverdeling

De toewijzing en verhuur van de huurwoningen vindt plaats via De Woningzoeker. Dit is het
woonruimteverdeelsysteem voor Zwolle en Kampen waarin SWZ samenwerkt met de

corporaties deltawonen, Openbaar Belang en Beter Wonen IJsselmuiden. Sinds oktober 2018
heeft De Woningzoeker een nieuwe website . Dit is in de basis een standaardwebsite die
meerdere regiods gebruiken. Samen met deze regiods word

doorontwikkeling van o.a. nieuwe functionaliteiten. De website kent nieuwe mogelijkheden
zoals het door woningzoekenden zelf kunnen uploaden van documenten, de mogelijkheid van
automatisch aanbieden, een uitgebreide kennisbank en een beter inzicht voor de
woningzoekenden rond het proces van woningtoewijzing. Daarnaast heeft de website een
comp leet nieuw uiterlijk gekregen dat beter aansluit bij de huidige tijd. Op het moment van de
livegang van de nieuwe website is tevens Wetland Wonen toegetreden tot onze samenwerking.
Wetland Wonen is voornamelijk actief in Zwartewaterland en Steenwijkerland.

De meeste s ociale huurwoningen (55%) we rden aangeboden via de wensmodule, waarin wordt
toegewezen op basis van inschrijfduur. Ongeveer 18% van het beschikbare aanbod werd

toegewezen via de spoedmodule, waarbij woningen worden verloot. Daarnaast wordt een deel
van het woningaanbod via bemiddeling (ca. 25%) aangewend voor o.a. de huisvesting van
statush ouders en bijzondere doelgroepen.

Aantal mutaties is toe genomen

Het aantal woningen dat in 2018 door de Zwolse corporaties is toegewezen, bedraagt 1617 .
Dat zijn er 147 meer danin 2017 . Door SWZ zijn erin 2018 intotaal 550 woningen
toegewezen. D it zijn er 23 minder dan in 2017

Uitgesplitst naar module gaat het om 341 woningen die viad e wensmodule zijn toegewezen,
120 via de spoedmodule, 11 via de vrije sectormodule en 78 via de bemiddelingsmodule
(inclusief quotumwoningen).

Bijna 68 % van de woningz oekenden die een woning is gaan huren van SWZ , was alleenstaand.
lets meer dan 7 % was ouder dan 65 jaar en bijna de helft van de toewijzingen door SWZ was
aan woningzoekenden jonger dan 30 jaar.

Wachttijd wensmodule licht gedaald
De gemiddelde wachttijd van de mensen die in 2018 via de wensmodule een woning kregen
toegewezen, b edroeg 4 jaar. In 2017 was de gemiddelde wachttijd 4,2 jaar.

Meer quotumwonin gen toegewezen

Met zorginstellingen die woonvoorzieningen van ons huren, zijn quota afgesproken ten

behoeve van de uitstroom van hun cliénten. Zo wordt voorkomen dat cliénten onnodig lang

een plaats in een woonvoorziening bezet houden en wordt de belangrij ke stap naar
zelfstandig wonen voor deze doelgroep gefaciliteerd. De drie Zwolse corporaties hebben dit

jaar in totaal 108 'quotumwoningen' toegezegd aan de zorginstellingen. In 2018 Ziiner 76
guotumwoningen toegewezen ( ditis iets meer danin 2017 : 68). De woningen worden
toegewezen nadat een instelling een clié  nt heeft aangemeld
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Slaagkans spoedmodule gedaald
De slaagkans in de spoedmod ule lag dit jaar op gemiddeld 52,2 %, ten opzichte van 58,7% in

2017 . De slaagkans lag dit jaar dus onder de minimaal gestelde norm van 66%. Nuancering
hierbij is dat ook veel woningzoekenden via bemiddeling (uitstroom uit beschermde
woonvormen) een woning toegewezen krijgen. Naar aanleiding van de lage slaagkans in de

spoedmodule heeft de stuurgroep woonruimteverdeling o nderzoeksbureau Rigo opdracht
gegeven om de werking van de spoedmodule te onderzoeken. Eén van de uitkomsten van dit
onderzoek is dat de slaagkans weliswaar onder de norm ligt, maar dat de spoedmodule wel
doet waarvoor deze bedoeld is : mensen met weinig in  schrijfduur een kans bieden op een
woning. Uit het onderzoek kwam ook naar voren dat slecht s een minimaal aantal
woningzoekenden (in de door Rigo onderzochte periode betroffen dit er 14) heel veel ( d.w.z.
meer dan 52 keer in een half jaar) reageertin de s poedmodule en daarbij nog geen woning
toegewezen heeft gekregen. Op bestuurlijk niveau is ingestemd met het voornemen om deze
groep vanuit de corporaties actief te gaan benaderen om te onderzoeken of zij eventueel
aanspraak kunnen maken op bestaande regeli ngen. Dit voornemen dient hog op operationeel
niveau uitgewerkt te worden.

Beperkt aantal toewijzingen op grond van de hardheidsclausule

Op grond van de hardheidsclausule worden mensen gehuisvest van wie de woning door
calamiteiten onbewoonbaar is gewor  den. Ook geldt de clausule voor gezinnen met
minderjarige kinderen die buiten eigen schuld dakloos dreigen te worden, mits ze aan een
aantal voorwa arden voldoen. In 2018  zijn 7 woningen toegewezen op grondv  an de
hardheidsclausule. In 2017 waren dit er 11.

Taakstelling statushouders

De taakstelling statushouders bedroeg dit jaar 175 personen (ten opzichte van 190 in 2017 ).
Uit de cijfers vanuit de overheid volgt dat deze taakstelling voor 2018 afgesloten is met een
achterstand van 22 pderisso tteting enfa€ falfwel gehaald: s in de
huisvesting van deze 22 personen was al wel voorzien maar deze waren nog niet verwerkt in

de cijfers. De statushouders zijn gehuisvest in 65 sociale huurwoningen, waarvan 27 van SWZ.

Toewijzing voldoet aan  Europese toewijzingsregels

Van alle toegewezen sociale huurwoningen (huurprijs tot
toegewezen aan hui shoudens met een inkomen boven de O 3
grens van de Europese toewijzingsregels (20%). In het ondernemingsplan staat het v oornemen

om een beperkt deel van onze woningen toe te wijzen aan huurders met een hoger

hui shoudinkomen. I n 2018 zijn 6 sociale huurwoningen me
aan hui shoudens met een inkomen tussenisdkee 0 36. 798 en

maatregel geévalueerd. Uitkomst hiervan was dat in plaats van 1 op de 10 woningen, 1 op de
5 woningen op deze wijze aangeboden wordt.

Toewijzing voldoet aan passend toewijzen

Het passend toewijzen schrijft voor dat voor minimaal 95% van de huurtoeslaggerechtigden
aan wie een woning is toegewezen , geldt dat de huurprijs  niet te hoog is ten opzichte van hun
inkomen en huishoudgrootte. Dit jaar gold dat voor 98,5% van de huurtoeslaggerechtigden.
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4.3 Wonen, welzijn en zorg

Aan twee zorgpartijen zijn woningen toegewezen bij wijze van uitbreiding van hun
woonzorgvoorziening. Het ging hier om twee woningen voor het Leger des Heils en éé n
woning voor Kadera.

In het kader van meerjarige afspraken heeft SWZ ook dit jaar bijgedragen aan de

Vrouwenopvan g en de Herberg (opvang dak - en thuislozen). Met het oog op het aflopen van de
afspraken, hebben we met betrokken partijen gesproken over mogelijke vervolgafspraken. Met
betrekking tot de Vrouwenopvang speelt hierbij dat Kadera steeds meer vrouwen ambulant
begeleidt (in gewone woningen). Kadera heeft dit jaar besloten om de Vrouwenopvang te

blijven huren, waarbij er een verbouwing wordt voorbereid om meer kantoorruimte in het pand

te creéren. Belangrijke overwegingen voor de gezamenlijke corporaties hierbij zijn dat wij
hiermee bijdragen aan de huisvestingslast van de opvang van slachtoffers die als gevolg van

een crisissituatie huiselijke geweld uit huis moeten en met de voortzetting van de
samenwerking met Kadera bundelen de corporaties de middelen om grot ere maatschappelijke
kosten en negatieve effecten van gezinscrisis als gevolg van huiselijke geweld te vermijden.

Er wordt daarbij een werkgroep ingesteld die zich gaat buigen over het voorkomen van
instroom en het bevorderen van uitstroom, waardoor de vo orziening wellicht op termijn (deels)
overbodig wordt.

Met betrekking tot de Herberg geldt dat betrokken partijen nut en noodzaak blijven

onderstrepen, maar dat de financ  iering moet worden aangepast. In het conceptcontract wordt
uitgegaanvaneenverdeling t ussen corporaties en regiogemeenten
per jaar, waarbij de corporaties deze huisvestingskosten verdelen naar rato van het aantal
woningen. (In de huidige overeenkomst betalen de Zwolse corporaties een groter deel.)

Het programma WWZ038 is afgerond, waarbij tegelijkertijd het platform WWZ als een op

uitwisseling en professionalisering gerichte netwerkorganisatie is ingericht. E en van de

lopende projecten (over het herijken van het quotumbeleid met betrekking tot de uitstroom uit

wo onzorgvoorzieningen) wordt nog afgerond. Met de betrokken organisaties is een voorstel

ontwikkeld waarbij uitstromende cliénten in beginsel op eigen kracht (via de spoed - of
wensmodule) een woning zoeken en alleen onder bepaalde voorwaarden (vangnetregelin g) hog
naar een woning bemiddeld worden. Op deze manier doen we meer recht aan de autonomie

van deze woningzoekenden. Het voornemen is om met deze werkwijze medio 2019 te starten.

In 2018 is gestart met de bouw v amnwiDkelddmtegenbetr t ui nod .

te komen aan de vraag naar compacte, overzichtelijke, goedkope woningen. We richten ons op
mensen die uitstromen uit de maatschappelijke opvang of beschermd wonen én op mensen
die met spoed huisvesting nodig hebben. De woningen zijn u itslu itend bestemd voor
eenpersoonshuishoudens.

Bij de toewijzing is bekeken of mensen redelijkerwijs (weer) in sta at zijn om zelfstandig te
wonen en of ze enige tolerantie ten opzichte van hun medebewoners op kunnen brengen.

Voor de bewoners die naar de woning bemiddeld zijn & dat zijn mensen die uitstromen uit
MO/BW 4 is dit ook beoordeeld met hun begeleider. Voor de mensen die via de spoedmodule

komen, bekeken we daarnaast hoe deze mensen actief bijdragen aan een plezierig

woonklimaat. Het complex wordt in maart 2019 opgeleverd.
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5 Interne organisatie
5.1 De Organisatie
5.1.1 De organi satiestructuur van SWZ z et er als volgt uit:

Raad wan
Commissarissen

Directeur-
bestuurder
Business
Controller i
| |
Vastgoed Wonen Bedrijfsvoering

Servicedienst

De managers Vastgoed, Wonen en Bedrijfsvoering vormen samen met de directeur
het managementteam ( MT). Hiernaast heeft de Servicedienst een afdelingshoofd.

5.1.2 Een slagvaardige, resultaatgerichte organisatie

-bestuurder

SWZ wil een slagvaardige, resultaatgerichte organisatie zijn die dicht bij haar huurders staat.

We focussen ons op een goede dienstverlening en zorgvul dige en heldere communic
onze huurders en hebben daarvoor een efficiénte interne organisatie.

atie met

Om deze doelstelling te behalen is een paar jaargeleden het pr og VanGoea naar
Bet e getnhtroduceerd en ook in 2018 zijn in dat licht weer activ iteiten georganiseerd rond de

drie programmalijnen:

1. Continu verbeteren

Lean werken stond ook in 2018 weer centraal. Doel hiervan is om op deze manier continu
aandacht te hebben voor verbeteringen in het proces ten behoeve van onze huurders.

Diverse gr oepen/afdelingen hebben weekstarts en werken met verbeterborden. Vanuit deze

verbeterborden worden verbeteracties gerealiseerd en processen geoptimaliseerd.

2. Werken volgens de kernwaarden

In 2018 is volop aandacht besteed aan de kernwaarden: Met aandac ht, Slim, Helder,
en Samen. We streven ernaar deze voortdurend te vera  nkeren in het dagelijkse werk.
verschillende momenten in het jaar is hier aandacht aan besteed .Zois erin juni een
bijeenkomst voor alle medewerkers georganiseerd met als t hema: 0Met
heeft elke medewerker een halve dag met een collega meegelopen om na te gaan welke
betekenis hij/zij geeft aan de kernwaarden.

Energiek
Op

aandacht 6.
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3. Digitalisering

Onze visie op dienstverlening fungeert als kader op basis waarvan de versch illende
automatisering - en digitaliseringvraagstukken beoordeeld en geimplementeerd worden.

In 2018 is het nieuwe intranet ge  implementeerd. Verder zijn er volop voorbereidingen
getroffen voor het implementeren van het klantenportaal dat inmiddels live is. De nieuwe
website is in de lucht en geeft onder andere meer mogelijkheden voor huurders om zelf
reparaties in te plannen.

5.1.3 Huisvesting

In 2018 zijn plannen gemaakt voor de herinrichting van het kantoorpand van SWZ. Er is een
haalbaarheidsonderzoek uitgevo  erd dat heeft geleid tot een voorstel voor de herinrichting.
In dat licht zijn er ook leidende principes geformuleerd voor de nieuwe inrichting en indeling
van het kantoorpand. De volgende drie principes staan hierbij centraal:

i Van werken met papier naar  digitaal werken (virtuele omgeving)
i Van Onaar je werkplek gaand naar o0je werk doenod ( me
i Van een gedateerd, gesloten kantoor met een verzameling persoonsgebonden

werkplekken naar een dynamische plek voor ontmoeting, samenwerking en alleen
werken (fysieke omgeving)

In het najaar zijn voorbereidende projecten gestart, waaronder de selectie van het
architectenbureau dat ons gaat begeleiden.

5.2 Leren en ontwikkelen

Belangrijk is dat mensen zich blijven ontwikkelen . Welis in 2018 ten opzichte van 2017
minder geinvesteerd in opleidingen. Hiermee is gehoor gegeven aan de vraag vanuit OR om op
dit vlak in 2018 wat gas terug te nemen. Dit vanwege de hoge werkdruk die mensen ervaren

en het grote aanbod aan in  -company opleidingen in 2017.

7 mensen hebbe n gebruik gemaakt van hun Loopbaanontwikkelingsbudge t, 41 mensen
hebben een functie gerelateerde opleiding gevolgd. Hiernaast zijn er 7 incompany -trainingen
(o.a. huurrecht, omgaan met agressie, klantgerichtheid en webcare) georganiseerd waaraan in
totaal 1 01 medewerkers vanuit verschillende woningcorporaties hebben deelgenomen.

5.3 Duurzame inzetbaarheid

SWZ maakt deel uit van Samenwerk@corporatie, een regionaal samenwerkingsverband van 18
corporaties in Overijssel en Gelderland. Het doel is de duurzame inzet baarheid van
medewerkers te vergroten en de onderlinge (kennis)uitwisseling te bevorderen. Dit gebeurt

o.a. door het organiseren van workshops, stages, uitwisseling van vacatures en een
kandidatenbank waarvoor medewerkers zich kunnen aanmelden.

Hiernaast isin 2018 SWZ fit van start gegaan en zijn er in dat licht diver se activiteiten
georganiseerd, met in totaal 76 deelnemers. Er is aandacht besteed door middel van een
workshop gezonde voeding , stoelmassage - en stoelyoga sessies en deel name aan de
Stadshag enrun. Het doel van SWZ fit is medewerkers te stimuleren in fysiek en psychisch
opzicht goed voor zichzelf te zorgen zodat men duurzaam inzetbaar blijft.
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5.4  Lunchbijeenkomsten

Ook in 2018 vonden de  jaarlijkse lunchbijeenkomsten plaats waarin de directeur -bestuurder
en medewerkers van diverse afdelingen van gedachten wissel en zonder een strakke agenda.
Elke maand wordt hiervoor een wisselende groep medewerkers uitgenodigd. Doel van deze
bijeenkomsten is om ideeén  en inspiratie op te doen , kennis te delen en met elkaar in gesprek
te gaan over de betekenis van onze kernwaarden in ons dagelijkse werk.

55 Ziekteverzuim en Arbo

2018 2017 | mutatie
Verzuimpercentage 2,88 %| 2,06% +0,82
Verzuimfrequentie 0,64 0,95 -0,31
Gemiddelde verzuimduur  in kalenderdagen 10,41 4,16 6,25

Het ziekteverzuim is licht gestegen in 2018. Wel heeft SWZ nog steeds een relatief laag
ziekteverzuim. In 2018 is de verzuimfrequentie gedaald en de gemiddelde verzuimduur flink
toegenomen. In 2018 waren er enkele medewerkers langdurig gedeeltelijk ziek. Dat verklaart

de toename van gemiddelde verzuimduur en de lage frequentie. Blijvend zetten we ons in voor
goede preventie en begeleiding van zieke werknemers.

5.6 Kengetallen organisatie

31-12-2018 31-12-2017
aantal medewerkers 86 87
aantal fte’s 79,65 78,38
aantal inleners 1 2
inleners in fte 05 1,33
in dienst 8 6
uit dienst 9 7
percentage vrouwen 38% 41%
percentage mannen 62% 59%
vrouwen in deeltijd 69% 78%
mannen in deeltijd 13% 12%
jubilarissen 8 7
gem. leeftiid 48,9 49,3
gem. dienstjaren 14 15,4
opleiding/training G6100. 1139.
ouderschapsverlof 3 4
ziekteverzuim 2,88% 2,06%




6 Maatschappelijke belanghouders

SWZ beschouwt de huurdersbelangenvereniging en de gemeente als haar voornaamste
belanghouders. Met hen is geregeld formeel en informeel overleg.

6.1 Huurdersbelangenvereniging De Woonkoepel

De Woonkoepel behartigt de belangen van de huurders van SWZ.  Afspraken over de onderlinge
samenwerking zijn vastgesteld in een samenwerkingsove  reenkomst. In deze overeenkomst
zijn ook de onderwerpen benoemd (conform de Wet overleg huurder verhuurder) waarover De
Woonkoepel informatierecht, instemmingsrecht en adviesrecht heeft. Om de twee jaar houden

we de samenwerkingsovereenkomst tegen het licht. In 2018 hebben we dit weer gedaan en

hebben we de overeenkomst aangepastop het gebied van de financiéle ondersteuning

De nieuwe overeenkomst is op 5 juli ondertekend. Daarnaast hebben de Woonkoepel en SWZ

een verwerkerso vereenkomst gesloten in het kader van de AVG.

De Woonkoepel is op tal van onderwerpen inhoudelijk betrokken en om een standpunt

gevraagd. Het ging hierbij onder andere om de huurvoorwaarden, afrekening glasverzekering,
prestatieafspraken en jaa rschijf, participatie in klankbordgroepen, het woonlastenfonds en de
huurverhoging. Ten aanzien van de huurverhoging heeft de Woonkoepel in 2018 geadviseerd
om de huursomstijging te beperken tot inflatie (betreft de  huurverhoging en harmonisatie) en
geen i nkomensafhankelijke huurverhoging door te voeren. SWZ heeft desalniettemin voor een
inkomensafhankelijke huurverhoging gekozen, waarbij wel een onderscheid is gemaakt tussen
bewoners met een huur onder en boven de tweede aftoppingsgrens (5,4% resp. 3,9%).

Aan de ondersteuning van de activiteiten van De Woonkoepel is in 2018 een bedrag van ruim
0 44K . besteed. Voor de inhoud van de activiteiten wordt verwezen naar het eigen verslag van

De Woonkoepel, dat is opgenomen als bijlage 4 in dit jaarverslag.

6.2 Gemee nte Zwolle

Met de gemeente Zwolle is de voortgang van de prestatieafspraken (jaarschijf 2018) besproken
en is de jaarschijf 2019 vastgesteld. Dit is gebeurd in gezamenlijk overleg met de drie Zwolse
woningcorporaties en de drie huurdersorganisaties. Er wordt door de corporaties geen bod
gedaan, maar de beleidsagenda wordt besproken en de woningcorporaties geven aan hoe zij
denken hierop in te spelen.
De prestatieafspraken bestaan uit de volgende onde rdelen:
1 Organisatie en samenwerking
Omvang van de sociale voorraad en betaalbaarheid
Nieuwbouwopgave
Duurzaamheid en energiebesparing
Natuurlijke wijkvernieuwing en leefbaarheid
Wonen en zorg

=A =4 =4 -4 =4

De huidige prestatieafspraken lopen tot en met 2019. Dit betek ent dat er nieuwe afspraken
moeten worden gemaakt voor de komende periode van 2020 -2023. Eind 2018 zijn de
voorbereidingen begonnen, met een startbijeenkomst op 8 november. De afronding wordt

medio 2019 verwacht.

In 2018 heeft er 7 keer een bestuurlijk ove rleg plaatsgevonden tussen de bestuurders van de
Zwolse corporaties en de wethouder met onder andere het beleidsterrein Wonen. Daarnaast
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zijn er diverse bestuurlijke overleggen geweest over de uitbreiding in Stadshagen. Met de
gemeenteraad zijn diverse con tacten geweest in de vorm van presentaties, externe
deskundigheid en bilateraal overleg.

6.3  Overige belanghouders

Met diverse belanghouders (0.a. zorginstellingen, welzijnsorganisaties, andere corporaties en
aannemers) is onze toekomstvisie 2018+ besproken. Dat hebben we gedaan in de overtuiging
dat een goede samenwerking met onze belanghouders belangrijk is voor het realiseren van de
toekomstvisie.

Dat het programma WWZ038 is afgerond (zie paragraaf 4.3) neemt niet weg dat er op wijk - en
buurtniveau divers e en intensieve contacten zijn tussen SWZ en instellingen op het gebied van

zorg en welzijn. Wij vervullen een signalerende rol, de zorg - en welzijnspartijen bieden een
passend ondersteuningsaanbod . In goede afstemming wordt samen opgetrokken in situaties

van overlast of huurschuld en wordt doorverwezen bij persoonlijke problematiek. In een aantal
situaties hebben we geconstateerd dat ons 0 in het belang van omwonenden  die ernstige
overlast ervaren & geen andere mogelijkheid restte dan de rechter om een ont ruimingsvonnis
te vragen. Dit roept de vraag op of we onder meer v oor deze groep andere

huisvestingsvormen moeten  bieden, zie ook paragraaf 3.4.1 Leefbaarheidsprojecten.

De contacten met de andere twee woningcorporaties in Zwolle zijn goed. Op bestuurlijk niveau
richten de contacten zich vooral op beleidsmatige zaken. De contacten op medewerkersniveau

hebben betrekking op de uitvoering van de prestatieafspraken, de woonruimteverdeling en de

huisvest ing van bijzondere doelgroepen. SWZ participeert in het No  WoZo 9 overleg van
corporaties in Noord - en West-Overijssel & enis lid van Aedes en van De Groene Huisvesters.

6.4  Overzicht belanghouders

In bijlage 5 staat een overzicht van de belanghouders van SWZ.
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7 Governance

7.1 Bestuur

Het bestuur is belast met het besturen van de organisatie. Dit betekent dat het bestuur
verantwoordelijk is voor de realisatie van de doelstellingen van de organisatie, de financiering,

het beleid en de daaruit voortvloeiende resultatenontwikkeling en het beleid ten aanzien van
deelnemingen van de organisatie. Het bestuur is tevens verantwoordelijk voor de naleving van

alle relevante wet - en regelgeving en voor het beheersen van de r i siwerbdnden aan de
activiteiten van de organisatie. Het bestuur weegt ook de belangen af van andere organisaties
die met de werkzaamheden van SWZ verbonden zijn (stakeholders). Het bestuur legt over haar
werkzaamheden verantwoording af aan de raad van commissarissen (RvC). Daartoe verschaft

het bestuur tijdig alle informati e die nodig is voor het uitoefenen van de taak van de RvC.

Monique Boeijen is sinds 1 januari 2015 directeur -bestuurder van SWZ. De aanstelling als
bestuurder is voor een termijn van 4 jaar, de arbeidsovereenkomst is voor onbepaalde tijd.

In 2018 is Moni que Boeijen per 1 -1-2019 voor een nieuwe termijn van vier jaar benoemd als
directeur -bestuurder. Aangezien SWZ één directeur -bestuurder heeft, kan derhalve niet worden
voldaan aan het diversiteitsprincipe.

Als directeur -bestuurder van SWZ is Monique Boeij en ook:

Lid van het bestuur van de Stichting Earthship Zwolle

Lid van het bestuur van het Platform Wonen Welzijn Zorg

Lid van het dagelijks bestuur van WwWz038

Lid van het bestuur van het netwerk Vrouwelijke Managers Woningcorporaties
Lid van de Raad van Inzicht van Landstede

Daarnaast is zij lid van de raad van toezicht en lid van de auditcommissie van Amaris
Zorggroep.

=2 =4 =4 -4 -4

In het kader van de eisen rond Permanente Educatie heeft Monique Boeijen in 201 8 een totaal

van 74 PEpunten behaald. Het totale aanta | PE-punten voor de jaren 201  6-201 8 bedraagt
hiermee 201 . Ditligt hoger dan het minimaal vereiste aantal van 1 23 punten.

Bestuursbesluiten worden door de bestuurder genomen in de vergaderingen van het
managementteam (MT). Dit MT heeft een adviserende r ol in de besluitvorming en bestaat uit
de managers van de afdelingen Wonen, Vastgoed en Bedrijfsvoering. De business controller
woont de vergaderingen van het MT bij en toetst de besluitvoorstellen vooraf. Zijn bevindingen
worden bij de besluitvorming betr  okken.

De belangrijkste bestuursbesluiten in 201 8 hebben betrekking op de volgende onderwerpen:
1 Onderhoud op verzoek

Privacy beleid

Investeringsstatuut

Samenwerkingsovereenkomst De Woonkoepel

Begroting De Woonkoepel

Calamiteitenplan

Wensportefeuill e en portefeuillestrategie

Statutenwijziging

Treasury -jaarplan

=A =4 =4 =4 -4 -4 -4 -4
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Jaarplan en (meerjaren)begroting 201  9-2028

Huurverhoging 201 8

Verkoop van woningen

Investering en in onderhoud/verbetering van o.a. Mimostraat, Buxtehude,
Oldermannenlaan en Isadc en Caspar

1 Investering en in nieuwbouw/verbouw van  o0.a. Weezenlanden en Vlindertuin

=A =4 =4 -4

7.2 Raad van commissarissen

De raad van commissarissen houdt toezicht op het beleid van het bestuur en op de algemene
gang van zaken in de organisatie. Daarnaast staat de raad het bestuur met raad ter zijde.
In hoofdstuk 8 doet de raad van commissarissen verslag van de activiteiten in 201 8.

7.3 Interne controle

De interne controle binnen SWZ heeft in 2018 plaatsgevonden door middel van controles op
diverse uitgebrachte rapportages, het toetsen van beslisdocumenten , het uitvoeren van interne
controles en het ondersteunen bij het risicomanagement. De verschillende controles zijn
uitgevoerd aan de hand van vastgestelde interne/externe toezichtskaders en divers e
sturende/beherende toetsingskaders. Daarnaast heeft naar aanleiding van het nieuwe
ondernemings plan (toekomstvisie 2018+)  een herinventarisatie plaatsgevonden van de
belangrijkste r i s i ends@estart met de actualisering van het intern controleplan. Eind 2018
is door de business controller een totaaloverzicht van alle primaire -, ondersteunende - en
besturende processen binnen SWZ opgesteld. Hierin zijn ook de processen met betrekking tot

de Algemene Verordening Gegevensbescherming (AVG) meegenomen .Eventuele r i sienod s
beheersmaatregelen tijdens de uitvoering van de verschillende bedrijfsprocessen worden
meegenomen in de nieuwe procesbeschrijvingen. Over de actualisering van de benoemde
processen zijn eind 2018 afspraken gemaakt met de managers en direc tie. De interne
controles in 2018 binnen SWZ worden hieronder toegelicht.

Planning en control
De basis voor de uitgevoerde controlesis onderverdeeldin vier prestatievelden: verhuur,

voorraadbeheer, financieel beheer en intern beheer. Het doel van de uit voering van de
planning en control cyclus is om te toetsen in welke mate de organisatie effectief en efficiént
is in de uitvoering van haar processen. Belangrijke onderwerpen hierbij zijn : beheersing van de

budgetten en de realisatie van de van de in de ja arplannen opgenomen streefgetallen (KPI  &).
De controles vinden plaats binnen de processen en hebben betrekking op  onder andere
woningtoewijzing, controle op toepassing juiste streefhuren en woningverkopen. Voorafgaand
aan de totstandkoming van de kwartaalrapportages en de jaarrekening worden cijfercontroles
uitgevoerd door de financial controller binnen de afdeling bedrijfsvoering. De business

controller beoordeelt de betreffende rapportages en maakt hierbij gebruik van eigen
waarneming en controles. Daarnaast  voert de business controller  zelf cijfercontroles en
verbandscontroles uit.

Het toetsen van beslisdocumenten

Binnen SWZ worden alle in het managementteam behandelde beslisdocumenten  getoetst door
de bu siness controller en van een advies aan de directeur -bestuurder voorzien

De voorgenomen besluiten worden daarbij zowel getoetst aan de externe wet - en regelgeving,
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als aan de intern opgestelde beleidskaders. Naast de b eslisdocumenten zijn ook diverse
rap portages door de business controller beoordeeld.

Risicomanagement
SWZ beschikt over een risicomanagementbeleid. Met de vaststelling en de toepassing van dit
beleid , is het risicomanagement verankerd in de organisatie.

Met het toepassen van risicomanag ement streeft SWZ de volgende doelstellingen na:

1 Het voldoen aan wet - en regelgeving;

1 Hetrealiseren van de strategische doelstellingen door het inzichtelijk maken van de

r i s i diechét sealiseren van deze doelstellingen in gevaar kunnen brengen;

Het mit igeren van benoemde r i s i moeb Hetsdoorvoeren van beheersmaatregelen;

Het risicobewustzijn van (medewerkers van) de organisatie stimuleren en vergroten;

Het maken van verantwoorde keuzes met betrekking tot het al dan niet nemen van ri sicods;
Het voorkomen en/of verklei nen van financiéle tegenvallers.

=A =4 =4 -4

SWZ hanteert hierbij de volgende uitgangspunten:

1 Risicomanagement draagt bij aan de realisatie van de doelstellingen van SWZ;

1 Risicomanagement maakt integraal deel uit van alle processen van de organisatie;

1 Risicomanagement is de basis voor goede keuzes en maakt deel uit van de besluitvorming.

Eind 2017 is het nieuwe ondernemings plan (toekomst visie SWZ 2018+ ) vastgesteld en
goedgekeurd. Als gevolg daarvan zijn de in het risicomanagementbeleid op genomen
strategische en operationele kaarten gewijzigd. De strategische kaart met de nieuwe

strategische doelstellingen en de belangr ijkste kritische succesfactoren  isin 2018 vastgesteld.

De nieuwe toekomstvisie met de daarvan afgeleide kaarten vormde, samen met een

grotendeels nieuwe bezetting in de raad van commissarissen (RvC) , de aanleiding om in 2018

de benoemde risicods tegen het I|icht te houden. I n twee
onderverdeeld in de volgende categorieén

- Strategische risico 6 $ntern

- Strategische r i s i exterd lsoog

- Operationele r i s i int&rd s

- Operationele r i s i exterd lsag

De verantwoording overde r i s i endébibehorende beheersmaatregelen binnen SWZ zijn
per risicocategorie verschillend. Deze zijn:

i Strat egi sche risicods

1 Operationele risisco’s

1 Projectrisico’s

Strategische r i si cods

Deze vormen de grootste bedreiging voor het behalen van de bedrijfsdoelstellingen en  vragen
dus de volle aandacht van de organisatie . De benoemde strategische r i s i zjro gekoppeld
aan de kritische succesfactoren vermeld op de nieuwe strategiekaart. D e vijf belangrijkste
strategische r i s i war 8WZ zijn : bouwkosten, bouwlocaties, duurzaamheidsinvesteringen,
leefbaarheid en betaalbaarheid. In onderstaande risico tabel zijn de vijf belangrijkste
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strategische r i s i apgebosnen met daarbij de beheersmaatregelen, de risicobereidheid en de
risicoscore.

Operationele r i si co06s
Operationele r i s i @jrod@esr i s i diecednsbedreiging vormen voor het behalen van die
afdelingsdoelstellingen  die ondersteunend zijn aan  de ondernemingsdoelstellingen.  Daarnaast

kunnen bepaalde operationele risico’s betrekking hebben op geldende wet - en regelgeving.
Het merendeel van de op erationele r i s i ajroid2016 bij de vaststelling van het
risicomanagementbeleid vastgesteld. In 2017 is hiereenaantal r i s i aantdegevoegd.

Daarnaast zijn door het MT en de RvC als gevolg van de in 2018 uitgevoerde risico -
inventarisatie aanvullend  nieuwe operationele r i s i lewoénsd. Eind 2018 worden als
belangrijkste operationele r i s i gezied:s

- Contractbeheer

- Projectplanning

- Data integriteit

- Huurmutatieproces

- Vraaggestuurd onderhoud

- Wet Natuurbescherming

- Wet Keten Aansprakelijkheid

- Algemene V erordening Gegevensbescherming

- DAEB- en niet -DAEB-bezit

- Passend Toewijzen

De operationele r i s i ajroodderdeel van de bedrijfsprocesbeschrijvingen. Binnen SWZ is in
2017 gestart met het actualiseren en onderhouden hiervan. Daarbij worden  automatisch de
benoemde operationele r i s i Winoeh SWZ getoetst en mogelijk aangepast . Op deze wijze
blijven de operationele r i s i actoe®ls zichtbaar en worden afhankelijk van de

risicobereidheid de benodigde  beheersmaatregelen getroffen of aangepast. De

risicobe reidheid van alle risico’s binnen SWZ worden aangeduid met laag, midden of hoog.

De risicobereidheid vanaf het hierboven benoemde risico Wet Natuurbescherming t/m Passend
Toewijzen is in verband met de geldende wet - en regelgeving laag. De risicobereidheid bij de
overig benoemde operationele risico’s worden als midden beoordeeld.

Beheersingsmaatregelen die getroffen zijn bij de operationele risico’s:

- heldere contractafspraken (contractbeheer)

- goede interne en externe werkafspraken (projectplanning)

- in de diverse werkprocessen opnemen welke data worden vastgelegd (data integriteit)

- ter voorkoming van leegstand heldere interne werkafspraken maken (mutatieproces)

- heldere procesafspraken, waarin vastlegging data noodzakelijk is (v raaggestuurd
onderhoud)

- zorgen voor interne kennis en toepassing van geldende wetgeving (wet
natuurbescherming, wet ketenaanaansprakelijkheid, algemene verordening
gegevensbescherming, kennis daeb -, niet -daeb -bezit en passend toewijzen)

De impact van de bovengenoemde risico’s bij niet goed functionerende
beheersingsmaatregelen zijn strop  erige processen, mogelijke boetes en/of imagoschade als
gevolg van niet naleving van wet - en regelgeving.
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Projectr i si co0s

Voor de identificatie en beheersing van d e project r i s i stett deddesbetreffende
projectmanager per project een risicoparagraaf op. In deze risicoparagraaf worden de

belangrijkste r i s i vame®rsproject benoemd, alsmede de tolerantie ten aanzien van het

risico en de beheersmaatregelen die ree  ds zijn getroffen dan wel de komende periode zullen
worden getroffen teneinde het risico zo vee I mogelijk te mitigeren. In het
besluitvormingsproces is verankerd dat de controller de benoemde ri sienods
beheersmaatregelen toetst aan het investeringsstatuu  t. SWZ beschikt over een actueel
investering sstatuut waaraan de investeringsprojecten zowel volkshuisvestelijk als financieel
worden getoetst. Deze beoordeling wordt bij de besluitvormingsstukken gevoegd, alvorens de
directeur -bestuurder & na advies te heb ben ingewonnen bij het managementteam 8 een besluit
neemt. In de kwartaalrapportages worden vervolgens de project r i si enadévastgestelde
beheersmaatregelen gemonitord en waar nodig actie op ondernomen. Een belangrijk generiek
risico betreft de huidige  ontwikkelingen in de bouwwereld met betrekking tot de
personeelskrapte, levering van materialen en 0 als gevolg daarvan & oplopende prijzen.  Dit
risico is ook als een belangrijk strategisch risico benoemd door het MT en de RvC bij het

opnieuw vaststellenv ande r i s i Wwnoeh SWZin 2018. De risicobereidheid wordt aan de
hand van interne toetsing per project beoordeeld en kan dus onderling verschillen. De

belangrijkste toets bij alle door SWZ uit te voeren projecten zijn naast dat het betreffende

project m oet passen binnen onze ondernemingsvisie, de totale financiéle positie van onze
organisatie moet voldoen aan de financiéle randvoorwaarden welke gelden binnen onze sector.
Dit gebeurt minimaal 1x per jaar bij het opstellen van onze meerjarenbegroting. Naas tde
definitief opgenomen cijfers in onze meerjarenbegroting vinden er jaarlijks ook financiéle
uitwerkingen van diverse scenario’s plaats.

Risicotabel

In de onderstaande risicotabel zijn de vijf belangrijkste strategische r i si weergegeven met
daar bij de interne beheersingsmaatregelen, de risicobereidheid en de risicoscore binnen SWZ.

De indeling van de risicobereidheid en de risicoscore is in onderstaande tabel aangegeven met

laag, midden en hoog. Vanuit maatschappelijk oogpunt zet SWZ waar mogelij kin op een laag
tot midden risicoprofiel op het gebied van risicobereidheid. Ditzelfde geldt ook bij de

risicoscores. Uitgangspunt hierbij blijft natuurlijk dat de totaal hiermee gemoeide uitgaven

passen binnen de normenkaders van zowel de Autoriteit won ingcorporaties  als het
Waarborgfonds Sociale Woningbouw.

Risicotabelmetbel angri j kst e strategische risicobd

Risico Beheersingsmaatregelen Risicobereid - | Risicoscore
heid laag, laag, midden
midden of of hoog
hoog

Bouwkostenontwikkeling Frequente interne rapportage over midden hoog

marktontwikkelingen;
Inkoopbeleid aanpassen aan
marktomstandigheden;
Relatienetwerk intensiveren;
Uitvoeringsplanning aanpassen;

Prioritering projecten.
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Beschikbaarheid
ontwikkellocaties

Ondernemingsdoelstelling is
vertaald naar portefeuille -
strategie;

Huidig product is in beeld en
gebaseerd op huurbeleid passend
toewijzen;

Kwantiteit is in beeld;
Inschatting verkopen per jaar;
Voorg enomen sloop -
/nieuw bouwplannen;
Intensivering acquisi tie.

midden

hoog

Duurzaamheidsinvesteringen

Actueel duurzaamheidsbeleid;
Kennis opbouwen op het gebied
van duurzaamheid binnen eigen
organisatie ;

Voorzichtigheid bij investeringen in
energieproducten die zichzelf nog
niet bewezen hebben

midden

hoog

Leefbaarheid

Investeren in samenwerking en
kennisuitwisseling binnen team
Sociaal Beheer (weekstart en
werkoverleg);

Afspraken over begeleiding door
zorgpar tijen in woonzorgvoor -
zieningen ;

Afspraken over uitstroomcliénten

uit woonzorgvoorzieningen;

Korte | ijnen met politie, gemeente
en andere ketenpartners;

Goede juridische ondersteuning;
Extra inzet in kwetsbare buurten;

In samenwerking met gemeente,
collega -corporaties en commerciéle
partijen sturen op een mix van
sociale huur, vrije sector en koop;
Werken aan de esthetische kwaliteit
van de woningen en woonomgeving
(ruimte, groen, infrastructuur,
voorzieningen);

Zorgvuldige plaatsing
(respectievelijk weigering na
screening) van potentieel overlast
gevende huurders.

laag

midden

Betaalbaarheid

Het vastgestelde huurprijzenbeleid
waar zoveel mogelijk rekening is
gehouden met prijs en kwaliteit in
rel atie tot de actuele regelgeving.

midden

midden
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Korte toelichting op de hoogste risico 6 s

De bouwkostenontwikkeling wordt nauwlettend gevolgd. Er worden hierbij intern zorgvuldige
afwegingen gemaakt bij de planning en inkoop voor de verschillende projecten. Daarnaast

worden door uitbreiding van de eigen onderhoudsdienst meer dagelijkse
onderhoudswerkzaamheden door SWZ zelf uitgevoerd. Als blijkt in de toe komst dat onze
inkomsten achterblijven bij de bouwkostenontwikkeling vindt mogelijk vertraging in onze
investeringsopgaven plaats. Ten aanzien van de beschikbaarheid van bouwlocaties is met de
komst van de nieuwe vastgoedmanager de acquisitie met betrekkin g tot het vinden van nieuwe
bouwlocaties opgevoerd. Mogelijke impact bij achterblijvende beschikbaarheid van

bouwlocaties is het oplopen van wachttijden voor een sociale huurwoning in Zwolle. Als

gevolg van zowel maatschappelijke als politieke druk wordt steeds meer aandacht voor
duurzaamheidsmaatregelen gevraagd. Duurzaamheidsinvesteringen vormen dan ook steeds

vaker een belangrijk onderdeel bij onderhoud - en nieuwbouwplannen. De ontwikkelingen op
dit gebied en de hierbij te maken keuzen vormen een belang rijk risico. Hierdoor bestaat de
kans dat door de politiek gewenste duurzaamheidsmaatregelen niet worden gehaald. Met

name doordat investeringen in energieproducten zich nog niet altijd hebben bewezen. Binnen

SWZ wordt steeds meer kennis op het gebied van duurzaamheid opgebouwd. Daarnaast wordt
gebruik gemaakt van externe expertise. De maatschappelijke ontwikkelingen op het gebied

van leefbaarheid en betaalbaarheid treffen in belangrijke mate de doelgroep, die de
woningcorporaties bedienen. Het zijn daarom belangrijke doelstellingen in onze huidige
ondernemersvisie. De risico’s leefbaarheid en betaalbaarheid hebben dan ook onze volle
aandacht.

7.4 Deelnemingen

In dit jaarverslag zijn onder bijlage 7 de deelnemingen en verbindingen met een toelichting
opgenomen.
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8 Verslag van de raad van commissarissen

Van de voorzitter:

In 2018 hebben organisatie, bestuur en raad van commissarissen op constructieve wijze

sameng ewerkt om bij te dragen aan de volkshuisvestelijke opgave van de stad Zwolle.

Zwolle is een dynamische groeistad met uitdagingen van uitbreiding van de woningvoorraad

via uit - en inbreiding, vervanging, renovatie, verduurzaming en leefbaarheid. De raad va n
commissarissen stelt vast dat SWZ als organisatie werkt vanuit een organisatorisch en

financieel gezonde basis. De dienstverlening aan huurders wordt voortdurend verbeterd,

waarbij het belang van huurders voorop staat. Er is goed en open overleg met de h uurders.

Er is uitgebreid en onder externe begeleiding gesproken over strategische en operationele

ri sicods die gezien worden door de organisatie

en

door

De benoemde risicods en de beheer si nthemdtachvedarn wor den de

uitgewerkt. Zo is er grote zorg over de snel stijgende kosten van materiaal en arbeid en de
heffingsdruk van de rijksoverheid, hetgeen samen de plannen voor de uitbreiding van de
woningvoorraad onder druk zet.

In 2018 heeft de remuneratie  commissie een uitgebreide ronde gemaakt langs velerlei interne
en externe stakeholders in verband met de herbenoeming van de directeur -bestuurder. Daarin
is wederom vastgesteld dat zowel de directeur -bestuurder als SWZ als organisatie veel
draagvlak in de stad hebben. Er is een open en gelijkwaardige samenwerking met HBV De
Woonkoepel, wat zich onder andere uit in gezamenlijke werving van nieuwe leden voor de raad
van commissarissen en een mooie samenwerking bij de Algemene Ledenvergadering van HBV
De Woonk oepel. Er is stevig gesproken over de jaarlijkse huurverhoging. SWZ houdt
aantoonbaar de verhogingen zo laag mogelijk, afgewogen tegen andere belangen als
nieuwbouw en verduurzaming. Bij de raad van commissarissen is oog voor de zorgen van HBV
De Woonkoepe | als het gaat om de betaalbaarheid van huurwoningen, voor hen die door
maatschappelijke, economische en politieke oorzaken grote moeite hebben om rond te

komen. Om die reden geeft de raad van commissarissen de organisatie ruimte om, waar

nodig, maatwerk t oe te passen.

In het onderstaande verslag legt de raad van commissarissen verantwoording af over de
werkzaamheden in het verslagjaar.

Erik Dannenberg
Voorzitter

8.1 Taak

De raad van commissarissen van SWZ houdt toezicht op het beleid van het bestuur en op de
algemene gang van zaken binnen SWZ. De raad van commissarissen adviseert daarnaast het
bestuur (gevraagd en ongevraagd), is verantwoordelijk voor de benoeming (en eventuele

schorsing of ontslag) van de bestuurder en stelt diens arbeidsvoorwaarden vast. De raad van
commissarissen geeft de accountant opdracht voor de controle van de jaarstukken en keurt de
opdrachtverlening goed voor de visitatie die SWZ elke vier jaar laat uitvoeren. Bij de vervulling

van hun taak richten de commissarissen zich naar het belang van SWZ, naar het te behartigen
maatschappelijke belang en naar het belang van de betrokken belanghouders.

De taken, verantwoordelijkheden en werkwijze van de raad van commissarissen zijn

vastgelegd in de statuten van SWZ en het reglement van de ra ad van commissarissen.

Binnen de raad zijn de auditcommissie en de selectie - en remuneratiecommissie actief.
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8.2 Toezichtsvisie

De wijze waarop de raad van commissarissen toezicht houdt, is vastgesteld in de

toezichtsvisie. Deze toezichtsvisie is eind 2018 b esproken hetgeen heeft geleid tot een
hernieuwd geformuleerde toezichtsvisie. In deze toezichtsvisie is vanuit de drieluik

organisatie, marktomstandigheden en gemeenschap geconcludeerd dat de organisatie op orde
is, dat de marktomstandigheden in de regio g aan over groei, druk, prijzen, hoogconjunctuur
en verduurzaming en dat in de gemeenschap de rol van de gemeente groter wordt en het

aantal kwetsbare huurders toeneemt. Daarop wil de raad van commissarissen anticiperen door
meer agenderend en thematisch vor  m en inhoud aan de toezichthoudende rol geven, vanuit
een collectieve verantwoordelijkheid.

Daarnaast is de raad van commissarissen betrokken bij het formuleren van de strategische
doelstellingen, beoordeelt zij de wijze waarop de bestuurder deze doelstel lingen realiseert en
voert zij de dialoog met de bestuurder over afwijkingen op de doelstellingen.

Normen voor goed bestuur in de sector volkshuisvesting zijn vastgelegd in de vijf principes
van de Governance Code Woningcorporaties. Binnen SWZ worden dez e principes nageleefd:
1. Bestuur en raad van commissarissen hanteren waarden en normen die passen bij de
maatschappelijke opdracht;
2. Bestuur en raad van commissarissen zijn aanspreekbaar en leggen actief verantwoording
af;
3. Bestuur en raad van commissarissen z  ijn geschikt voor hun taak;
Bestuur en raad van commissarissen gaan in dialoog met belanghebbende partijen;
5. Bestuur en raad van commissarissen beheersen r i s i werbdnden aan hun activiteiten.

>

8.3 Toezichts - en toetsingskader

Bij het toezichthouden maakt de raad van commissarissen gebruik van een extern en intern
toezichts - en toetsingskader. Het toezichts - en toetsingskader is eind 2018 opnieuw
vastgesteld. Tot dit kader behoren in ieder geval de volgende zaken:

1 Externtoezicht : Woningwet en BTIV, WNT, Gove rnance Code Woningcorporaties, beleid en
kaders WSW, beleid en kaders ILT/Aw.

1 Interntoezicht: Statuten, Reglement raad van commissarissen (en commissies), Reglement
Bestuur, Profielschets leden raad van commissarissen, Procuratiereglement, Reglement
Klokkenluider, Gedrag - en integriteitscodes, Reglement financieel beleid en beheer,
Treasurystatuut en -jaarplan, Investeringsstatuut, Risicomanagementsysteem,
Aanbestedingsbeleid, Reglement klachtenadviescommissie, Samenwerkingsovereenkomst
HBV De Woonkoepel, Toekomstvisie 2018+ Welkom Thuis, Jaarplan en meerjarenbegroting
2017 -2026, Prestatieafspraken 2016 -2019.

8.4 Inhoudelijk toezicht

De raad van commissarissen heeft in 2018 vijf keer regulier vergaderd en op verschillende
onderdelen toezicht gehouden. Daarnaast heeft een werkbezoek in de wijk plaatsgevonden.

Toezicht op de strategie

Eind 2017 is de Toekomstvisie 2018+ Welkom Thuis door het bestuur vastgesteld en door de
raad van commissarissen goedgekeurd. Deze Toekomstvisie is als kader gehanteerd bij de
beoordeling van de wensportefeuille voor eind 2027 en de portefeuillestrategie die daartoe zal
moeten leiden. Daarnaast zijn de bestuursbesluiten getoetst aan deze toekomstvisie.
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Toezicht op de financiéle en operationele prestaties

Bij het toezicht op de financiéle en operationele prestaties speelt de auditcommissie een
belangrijke rol. De auditcommissie bereidt de besluitvorming van de raad van commissarissen
voor, met name op het gebied van interne risicobeheersings - en controlesys temen en
compliance, toezicht op de naleving van de relevante wet - en regelgeving, toezicht op de
significante financiéle r i s i apddl gebied van treasury en fiscaliteit en het toezicht op de
werking van interne gedragscodes. De taak en werkwijze van de auditcommissie is vastgelegd
in het Reglement Auditcommissie.

De samenstelling van de auditcommissie was eind 2018:

1 Piet Rienks, voorzitter

1 Metta Streefkerk, lid

Om een goede overdracht van het financiéle toezicht te bewerkstelligen, was in de eerste
maanden van 2018 John van der Meer nog als adviseur bij de auditcommissie betrokken.
Astrid Schulting heeft per augustus 2018 haar rol in de auditcommissie overgedragen aan
Metta Streefkerk.

De raad van commissarissen heeft via de kwartaalrapportages, ja arrekening,
managementletter en begroting toezicht gehouden op de financiéle en operationele prestaties
van SWZ. Met de accountant zijn de jaarrekening en de managementletter besproken. Ook

heeft er een overleg tussen de raad van commissarissen en de accou ntant plaatsgevonden,
buiten aanwezigheid van de directeur  -bestuurder.

De controlewerkzaamheden voor de jaarrekening 2017 zijn uitgevoerd door Ernst & Young.
Bij de opdrachtverstrekking voor de jaarrekening 2018 is opnieuw kritisch gesproken over de
kost enontwikkeling.

Ter voorbereiding op de goedkeuring van de begroting 2019 e.v. heeft de raad van

commissarissenkennis genomen van een asendednanciglegevolgen hienvan

voor met name de ratiods die door devordergebanteeed. t oezi cht ho
De begroting is goedgekeurd binnen deze ratiods.

Daarnaast heeft de raad van commissarissen kennisgenomen van het oordeel van het WSW en
de ILT, de benchmarkgegevens, de indicatieve bestedingsruimte en is goedkeuring gegeven
aan het t reasurystatuut en -jaarplan en het gewijzigde investeringsstatuut.

De raad van commissarissen heeft in 2018 veel aandacht gehad voor risicomanagement.

Er is, volgend op een themabijeenkomst in september over risicomanagement, in december

eenworkshop gehouden waarin de strategische risicof6s die bet
doelstellingen uit het ondernemingsplan zijn besproken en geprioriteerd. Beide sessies

hebben plaatsgevonden onder begeleiding van een extern ter zake kundig bureau.
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Toezicht op vol kshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties

In 2018 zijn diverse investeringsvoorstellen in de raad van commissarissen besproken voor
nieuwbouw - en woningverbetering. Te denken valt onder meer aan de investeringen voor
renovatie van de Palestrinalaan, de Buxtehudestraat e.o., de Isaac van Hoornbeekstraat e.o., en
voor nieuwbouwprojecten in Stadshagen. Bij de afwegingen rond deze investeringen zijn zowel

de financiéle -, als de volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties expliciet aan de orde
geweest. In themabijeenkomsten is aandacht besteed aan ontwikkelingen ten aanzien van de
woningvraag en aan duurzaamheid

Toezicht op de dialoog met belanghebbenden

In 2018 is er eenmaal overleg geweest tussen de voltallige raad van commissarissen en het

best uur van HBV De Woonkoepel. In dit overleg is gesproken over algemene ontwikkelingen op
het gebied van het wonen in Zwolle en de ontwikkelingen bij SWZ. Daarnaast was de raad van
commissarissen aanwezig bij de algemene ledenvergaderingen en hebben de twee
commissarissen die op voordracht van de huurders zijn benoemd, een bestuursvergadering
bijgewoond. De raad van commissarissen heeft begin 2018 kennisgenomen van het positieve
tussentijdse rapport over de relatie tussen HBV De Woonkoepel en SWZ. Daarnaast he eft zij
zich laten informeren over de resultaten die HBV De Woonkoepel bij de beleidsontwikkeling

van SWZ heeft bereikt.

Tijdens de excursie naar enkele projecten in het bezit heeft de raad van commissarissen met
bewoners gesproken ov er de ervaringen ro nd een groot onderhoudsproject. Daarnaast is een
gesprek gevoerd met medewerkers van Team VIA, die bij uitzonderlijke bewonerssituaties

samen met de mensen van SWZ optrekken om bij problematische situaties (overlast, schulden),

te ondersteunen.

De raad v an commissarissen heeft in 2018 tweemaal gesproken met de ondernemingsraad.
Bij deze gesprekken was de directeur  -bestuurder niet aanwezig.  Onderwerpen van gesprek

waren onder meer de ontwikkelingen in de organisatie en de beoordeling van de wijze waarop

de directeur -bestuurder invulling geeft aan haar rol. Dit laatste mede ter onderbouwing van de
besluitvorming over de herbenoeming van de directeur -bestuurder.

De raad van commissarissen heeft kennisgenomen van het jaarverslag van de
Klachtenadviescommissi e en heeft goe dkeuring gegeven aan de concept  prestatieafspraken
voor de jaarschijf 2019.

8.5 Werkgeversrol

De raad van commissarissen vervult de werkgeversrol voor de directeur -bestuurder. Hiertoe is
een selectie - en remuneratiecommissie ingesteld. Deze advi seert de raad van commissarissen
omtrent de werving, selectie, (her)benoeming, beoordeling en bezoldiging van het bestuur en

de leden van de raad van commissarissen en bereidt de besluitvorming van de raad van
commissarissen voor. De taak en werkwijze van de selectie - en remuneratiecommissie is
vastgelegd in het Reglement Selectie - en Remuneratiecommissie.

De samenstelling van de selectie - en remuneratiecommissie was in 2018:
1 Ellen Kruize, voorzitter
1 Erik Dannenberg, lid
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De selectie - en remuneratiecommissie heeft, in verband met het aflopen van de
benoemingstermijn van de directeur  -bestuurder, in 2018 gesprekken gevoerd met de
Ondernemingsraad, het Managementteam, HBV De Woonkoepel en de wethouder Wonen van
de gemeente Zwolle. Op basis va n deze gesprekken en de positieve zienswijze van de Aw, is
besloten de directeur -bestuurder per 1 januari 2019 te herbenoemen voor een termijn van 4
jaar.

Beloning

Voor de maximale beloning van de directeur -bestuurder en de commissarissen is de Wet
normering topinkomens van toepassing. De beloning van de directeur -bestuurder ligt onder de
maximaal toegestane beloning op grond van de WNT2 -staffel voor woningcorporatie s (klasse
F, 0 156 .b000d)a aeyrf.92a (intldsief werkgeversdeel pensioen).

De beloning van de commissarissen ligt onder de maximaal toegestane beloning op grond van
de WNT2 -staffel. Het betreft een beloning exclusief vergoedingen.

Maximaal toege staan Beloning 2018 Beloning 2017
in 2018
Voorzitter RvC 0 81000 a 12. a 12.
Lid RvC 0 12.000 a 9.¢C a 9.¢C

8.6 Over de raad van commissarissen

Samenstelling
Aan het eind van 2018 was de raad van commissarissen als volgt samengesteld:

Naam Geb. datum Functie Benoemd Herbenoemd Aftredend Herbenoembaar
Erik Dannenberg 4-11-1964 Voorzitter 29-9-2016 n.v.t. 29-9-2020 Wel
Ellen Kruize 30-10-1963 Vice- 1-1-2012 1-1-2016 1-1-2020 Niet
voorzitter
Piet Rienks 31-07-1955 Lid 23-4-2018 n.v.t. 23-4-2022 Wel
Astrid Schulting 03-06-1971 Lid 29-9-2016 n.v.t. 29-9-2020 Wel
Metta Streefkerk 16-10-1968 Lid 19-2-2018 n.v.t. 19-2-2022 Wel

Met ingang van 1 januari 2018 zijn John van der Meer en Theun Oosterhuis afgetreden.
John van der Meer is omwille van een zorgvuldige overdracht nog aangebleven als adviseur tot
1-4-2018.
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De huidige functie, relevante nevenfuncties en behaalde PE -punten zijn als volgt:

Erik Dannenberg, voorzitter

Hoofdfunctie:

1 Voorzitter van Divosa, de  vereniging voor gemeentelijke leidinggevenden in het sociaal
domein

Nevenfuncties:

91 Voorzitter van het bestuur van de Nederlandse Vereniging van Toezichthouders in Zorg en
Welzijn NVTZ

1 Voorzitter raad van toezicht van Viattence, wonen, zorg en welzijn tuss en Zwolle en
Apeldoorn

1 Lid raad van toezicht Bartiméus

Lid raad van toezicht van NIVEL, het Nederlands instituut voor onderzoek van de

gezondheidszorg

Voorzitter Meerjarenplan Depressiepreventie

Voorzitter De Gift City Zwolle (onbezoldigd)

Voorzitter Stich ting Present Nederland (onbezoldigd)

Lid raad van advies van Het Passion in Hummelo (onbezoldigd)

Behaalde PE-punten 2018: 12

=A =4 =4 =4

Ellen Kruize, vice -voorzitter

Hoofdfunctie:

1  Voorzitter college van bestuur SSVO (nu VariO)
Nevenfuncties:

91 Lid raad van toezicht DeBasis Fluvium Arnhem
91 Lid raad van toezicht MBO Amersfoort

Behaalde PE-punten 2018: 26

Piet Rienks, lid

Hoofdfunctie s:

1 Bestuurder Befoema B.V.

1 Bestuurder Luxury Appliance logistics B.V.
Nevenfuncties:

1 Bestuurder Vereniging van Dorpsbelang Schipborg
1 Bestuurder Stichting Dorpshuis Schipborg
Behaalde PE-punten 2018: 10

Astrid Schulting, lid

Hoofdfunctie:

1 Algemeen directeur/gemeentesecretaris gemeente Westerkwartier
Nevenfuncties:

1 Voorzitter stichting WintersZwolle

Behaalde PE-punten 2018: 0 (sinds  29-9-2016: 13 punten)

Metta Streefkerk, lid

Hoofdfunctie:

1 Senior Manager Development bij de Schiphol Group

Nevenfuncties:

1 Namens de Schiphol Group lid van de Raad van Toezicht van de StietriagoCs
(Bouwprogramma circulaire economie)

Behaalde PE-punten 2018: 6
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Integriteit en onafhankelijkheid

Alle commissarissen verklaren dat zij integer en op basis van onafhankelijkheid hun functie
vervullen. Er hebben in 2018 geen transacties plaatsgevonden waarbij sprake was van
tegenstrijdige belangen. Er zijn ook geen agendapunten behandeld waarbij de
onafhankelijkheid in het geding zou kunnen zijn. De raad van commissarissen is van mening
dat zij zodanig is samengesteld, dat de taken naar behoren kunnen worden vervuld. De leden
kunnen ten opzichte van elkaar  onafhankelijk en kritisch opereren en beschikken over een
aanvullend profiel qua kennis, ervaring en achtergrond. Twee leden van de raad van
commissarissen (Ellen Kruize en Astrid Schulting) zijn benoemd op voordracht van HBV De
Woonkoepel. De raad van com missarissen onderschrijft de integriteitscode raad van
commissarissen.

Profielschets

De raad van commissarissen hanteert een profielschets voor de functie van commissaris.
De profielschets beschrijft de algemene en specifieke deskundigheden en de benodigde
persoonlijke kwaliteiten. Daarbij wordt tevens aangesloten bij de competenties die zijn
benoemd in de Woningwet voor nieuwe leden.

Werving nieuwe leden

In verband met he t aftreden van de heren Van der Meer en Oosterhuis (per 1 januari 2018) is
de selectie - en remuneratiecommissie belast geweest met het wervingsproces voor de twee
nieuwe leden raad van commissarissen. Ook HBV De Woonkoepel maakte deel uit van de
selectieco mmissie, ook al ging het niet om vacatures op voordracht van de huurdersverenging.
De directeur -bestuurder was adviseur van de selectiecommissie. Onder externe begeleiding
zijn beide procedures voortgezet. Deze hebben geleid tot de benoeming van Metta Stre efkerk
en Piet Rienks per 19 februari 2018 respectievelijk 23 april 2018. Voor een goede overdracht

is de heer Van der Meer na 1 januari 2018 nog tot 1 april 2018 als adviseur aan de raad van
commissarissen verbonden gebleven. De nieuwe leden hebben een in troductieprogramma
doorlopen.

Zelfevaluatie

De zelfevaluatie 2018 heeft in januari 2019 plaatsgevonden, onder externe begeleiding. Ter
voorbereiding hierop hebben alle leden van de raad van commissarissen en de directeur -
bestuurder een DISC -testingevuld. De DISC is een instrument dat inzicht geeft in bewuste en
onbewuste voorkeuren voor gedrag en bijbehorende communicatie. Doel hiervan was om als

relatief nieuw samengestelde raad van commissarissen inzicht te krijgen in het eigen gedrag

en de drijffveren a Is commissaris/bestuurder en daarbij ook inzicht in elkaars gedrag en

sterkte kanten. Tegelijkertijd geeft bij een bespreking waarbij alle profielen op tafel liggen, het

een beeld van de interactie, samenwerking en besluitvorming in de raad van commissaris sen.
Met elkaar is tijdens de zelfevaluatie gedeeld welk gedrag in de raad van commissarissen

wordt ingezet. Ook is feedback gegeven en zijn (mogelijke) leer -/aandachtspunten per

persoon en als gehele Raad genoemd. Afgesproken is dat de raad van commissari ssen van tijd

tot tjd op de voorgenomen leer - c.q. aandachtspunten reflecteert.

Kennisontwikkeling

Voor een goede invulling van haar taak is het belangrijk dat de raad van commissarissen aan
kennisontwikkeling doet. In 2018 is voldaan aan de gestelde eis en ten aanzien van de
Permanente Educatie. Daarnaast zijn de leden van de raad van commissarissen lid van de
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Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties en krijgen zij via brancheorganisatie
Aedes informatie aangereikt. Dit als aanvulling op de inf ormatie die door de directeur -
bestuurder wordt verstrekt via periodieke rapportages, specifieke notities en mondelinge
toelichtingen bij de vergaderingen, ook van anderen binnen en buiten de organisatie. De raad
van commissarissen kan, indien gewenst, exte rne deskundigen inschakelen om zich te laten
adviseren of ondersteunen. Dit is in 2018 gebeurd bij de werving en selectie van twee nieuwe
leden raad van commissarissen.
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9 Financiéle continuiteit

9.1 Algemeen

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de financiéle continuiteit van SWZ. Daartoe wordt de

ontwikkeling in resultaat en kasstromen ten opzichte van voorgaand jaar toegelicht. Daarnaast

wordt een doorkijk gegeven naar de financiéle situatie voor de komende 5 jaar. In de volgende
paragraaf wordt eerst een toelichting gegeven op de waardering van het vastgoed van SWZ.

9.2 Marktwaarde en beleidswaarde

SWZ is met de invoering van de Woningwet 2015 verplicht de jaarrekening conform de

richtlijnen RJ645 op te stellen en vast te stellen. Dit betekent dat SWZ de waardering van
onroerende zaken in exploitatie tegen marktwaarde in verhuurde staat dient op te n emenin
de jaarrekening. SWZ gebruikt bij de waardering van de woningen en het maatschappelijk
onroerend goed (MOG) de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen en voor het
bedrijf onroerend goed (BOG) de full versie waardering . Het waarderen tegen marktwaarde in
verhuurde staat betekent tevens het niet afschrijven van onroerende zaken in exploitatie.

Waarde vs. kasstromen

Een groot deel van de volgens het handboek berekende marktwaarde, zal niet gerealiseerd
worden. Het is een boekhoudkundige waar de. De marktwaarde is namelijk grotendeels
gebaseerd op het verkopen van huurwoningen. Dit is niet overeenkomstig de missie van SWZ:
het verhuren van goede en betaalbare woningen in aangename Zwolse buurten en wijken.
Om het verschil in waarden inzichteli  jk te maken is onderstaande figuur opgenomen.

Vermogensetikettering

Waardering Vemmogensetikettering

Niette realiseren
€ Mmmnc

Marktwaarde
€ 872 min.

Kostprijs /
Boekwaarde
€ OTT

Gerealiseerd
€ omint

Y

Deze figuur laat zien in hoeverre de boekhoudkundige waarde en daarmee het
boekhoudkundige vermogen is - of zal worden gerealiseerd.

Bij waardering tegen kostprijs is het vermogen van de woningcorporatie ge realiseerd. Het
vermogen heeft een directe relatie met hetgeen is geinvesteerd in het vastgoed.

De grondslagen voor de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie komen overeen met de
grondslagen voor de bepaling van de marktwaarde, met uitzondering va n:
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1 Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een

uitpondscenario en geen rekening houden met voorgenomen verko pen van vastgoed in
exploitatie;
1 Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het

ingeschatte moment van (huurders)mutatie ;
1 Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het
(onderhouds )beleid van de corporatie en het als onderdeel daarvan vastgestelde meerjaren

onderhoudsprogramma voor het vastgoedbezit, in plaats van de onderhoudsnormen in de
markt;
1 Inrekening van toekomstige verhuur - en beheerslasten in plaats van marktconforme lasten

ter zake. Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten die rechtstreeks zijn te

relat eren aan de verhuur - en beheer activiteiten van de corporatie en zoals deze worden

opgenomen onder het hoofd 6l asten verhuur en beheerac
resultatenrekening

De beleidswaarde is eerst gedurende 2018 ingevoerd, waarbij dit waardebegrip nog in
ontwikkeling is. Verd ere ontwikkeling van dit waardebegrip door de Aw en WSW zal kunnen
leiden tot aanpassingen in de beleidswaarde in komende perioden, denk aan de nadere
aanscherping van het begrip onderhoud / verbetering en beheerlasten.

Bij de waardering tegen marktwaarde  zal een deel van het vermogen niet - of eerst op zeer
lange termijn worden gerealiseerd. Dit deel zal namelijk pas worden gerealiseerd indien het
gehele vastgoed zou worden verkocht tegen de berekende marktwaarde en dat is niet
overeenkomstig de doelstelli  ng van een woningcorporatie.

Het bestuur van SWZ heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van het eigen vermogen

dat bij ongewijzigd beleid niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Deze schatting

ligt in lijn met het verschil tussen de beleidswaarde van het DAEB -bezit - en het niet DAEB

bezit in exploitatie en de mar ktwaarde in verhuurde st a
miljoen. Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2018 bestaat uit de

volgende onderde len:

x  0.00a x 0 1.0
Marktwaarde verhuurde staat a 872.305
Beschikbaarheid (doorexploiteren) a -217.997
Betaalbaarheid (huren) 0 -115.675
Kwaliteit (onderhoud) a -57.677
Beheer (beheerkosten) a -34.138
Totale afslag 0  -425.487
Beleidswaarde a 446.818

Dit impliceert dat circa  50% van het totale eigen vermogen niet of eerst op zeer lange termijn
realiseerbaar is. Gezien de volatiliteit van (met name) de beleidswaarde, is dit aan fluctuaties
onderhevig.
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In de toelichting op de  waarderingsgrondslagen (hoofdstuk 13) wordt verder ingegaan op de
berekening van de markt - en beleidswaarde.

9.3 Resultaatontwikkeling 201 8

Hetresultaatin 201 8 b e dr a ald®,5 raln. positef t egenover een r483unint aat van @
negatief in 2017 . Hierond er volgt een specificatie van de verschillen op hoofdlijnen, gevolgd
door een Kkorte toelichting.

(Bedragen x G 1.000) 2018 2017 Verschil
Bedrijfsopbrengsten 54.792 53.999 793
Bedrijfslasten -28.407 -23.673 -4.734
Financiéle baten en lasten -9.278 -9.902 624
Resultaat uit bedrijfsvoering 17.107 20.424 -3.317
Waardeverandering vaste activa 101.450 -74.110 175.560
Resultaat voor belastingen 118.557 -53.686 172.243
Vennootschapsbelasting 986 4.980 -3.994
Resultaat na belastingen 119 .543 -48.706 168.249

De bedrijfsopbrengsten in 2018 zijn G 793 K hoger dan in 2017 . Dit wordt met name
veroorzaakt door hogere huuropbrengsten ( 0 &pPak gevolg van nieuwbouw en reguliere
huurverhoging en lagere overige opbrengsten (0 107 K) .

Bedrijfslasten

(Bedragen x 0 1.00: 2018 2017 Verschil
Lonen en salarissen 4.261 4.071 -190
Sociale lasten 743 686 -57
Pensioenlasten 621 621 -
Lasten onderhoud 8.086 5.041 -3.045
Leefbaarheid 249 288 39
Lasten servicecontracten 1.548 1.528 -20
Verhuurder - en saneringsheffingen 6.832 5.593 -1.239
Gemeentelijke belastingen 2.758 2.769 11
Afschrijving activa eigen dienst 387 418 31
Overige bedrijfslasten 2.922 2.658 -264
Totale bedrijfslasten 28.407 23.67 3 -4.734

Hierna volgt een beknopte toelichting op de meest belangrijke zaken:

Personeelskosten

De personeelskosten (inclusief pensioen - en sociale lasten) zijn in 2018 gestegen met
0 247K. I n 2018 is per sal do (ge®edd saade de personeel skos
reorgani satievoorziening. De | oonkosten zijn met <circa

veroorzaakt door de cao -verhogingen in 2018 (incl. eenmalige uitkering). Als gevolg van de

hogere loonkosten en premiestijgin gen, zijn de sociale lasten me t

0 57K toegenomen. Opvallend is dat de pensioenlasten na
wordt veroorzaakt door het volgende:

1 Minimale premie aanpassing;
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1 Cao-verhoging per 1 augustus heeft geen verhogend effect op de pensioenpremie in
2018 omdat de gronds lag per 1 januari bepalend is

1 Gedeelte cao-verhoging via eenmalige uitkering, wat ook geen effect op grondslag
heeft.

Onderhoudslasten
Met betrekking tot de onderhoudskosten ten opzichte van 2017 zien we het volgende beeld:

T G 2.715K hoger e phbudskastant i g onde

T G 70K h o g-kijdrage i en&erhoudsvoorziening;

1 G 144 K hogere kosten voor reparatieonderhoud ;

T G 94K hogere kosten voor mutatieonder houd;

91 G 14K hogere kosten voor het servicecontract;

T 0 62K hogere kosten contractonder houd;

1 0 98K hogere kosten voor calamiteitenonderhoud ;

T G 151K hogere dekking ur eondechoudgskostenii enst (=1 ager
In 2018 zijn er meer kosten voor planmatig onderhoud ten laste van de verlies -en

winstrekening gebracht. Hiermee was in de begroting al rekening gehouden.

In 2018 is de VVE Wanningstraat opgeh  even. De bijdrage van de overige VVE & is echter
gestegen alsgevol g van aan g.@pza sanpassiMiv@sBéodzakelijk om de extra
onderhoudsuitgaven, waaronder energetische maatregelen, te kunnen dekken.

De overige onderhoudslasten zijn ten opzichte van 2017  over de gehele linie gestegen. Dit
komt overeen me t het beeld dat de bouwwereld wordt geconfronteerd met hoger e prijzen dan
voorgaand jaar.

De stijging van de dekking van de uren van eigen dienst, wordt met name veroorzaakt door
het in dienst nemen van extra vaklieden in 2018.

Lasten servicecontracten
De kostenin2018 (G 1. 54 8vke)r gzeiljinf k baar met de kosten in 2017 (0

Verhuurder - en saneringsheffingen

In2018 was 0O Bogeselerhuurderheffing verschuldigd . Het percentage van de

verhuurder heffing is in 2018 gestegen van 0, 543 % naar 0,591 % van de WOZ-waarde van

woningen onder de liberalisatiegrens. Ook heeft SWZ in 2018 een bijdrage saneringsheffing

van 0 527K betaald. Daarnaast is de bijdrage aan de aut

huurcommi ssie gestegen met 0 25K.

Overige bedrijffslast  en
De overige bedr i2pdKsbgarsdanesoorgaand boekjaar. Dit wordt met name
veroorzaakt door een naheffing op de heffingskorting op ele  ktra.

Financiéle baten en lasten

Nieuwe leningen worden, door de lage rentestand, afgesloten tegen lagere rente dan de

afgeloste leningen of de gemiddelde rente van de portefeuille. Hierdoor zijn de rentelasten van
de totale lening portefeuille 0 439K lager dan in 2017
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Vennootschapsbel asting

Debatevan 0986K ( 2017 O betre® & 3aldo van de mutatie in de latente
belastingvordering en en- verplichtingen in verband met toekomstigt e verrekenen fiscale
verliezen, fiscale afschrijvingen en het waardeverschil van de verkoopportefeuille en de

materiéle vaste activa ten dienste van de exploitatie. De mutatie in het fiscale resultaat in
vergelijking met 2017  wordt veroorzaakt door de  aanpassing van het vpb tarief naar 20,5%
vanaf 2021 en de mutatie in de latentie voor de verliesverrekening . Daarnaast zijn in 2018
latenties opgenomen voor het waarderingsverschil van de te verkopen en te slopen woningen,
voor het afschrijvingspotentieel en v oor het waardeverschil va n de materiele vaste activa ten
dienste van de exploitatie

9.4  Ontwikkeling kasstromen

Vergelijking boekjaar 2017 en 2018
In onderstaande tabel wordt de kasstroom van 2018 en 2017 op hoofdlijnen met elkaar
vergeleken.

Werkelijk 2 018 Werkelijk 2017 Verschil

(in mln. (in mln. (in mln. @
Operationele kasstroom 14.355 16.517 -2.162
Investeringskasstroom -14.706 -6.757 -7.949
Financieringskasstroom -2.346 -9.267 6.921

Operationele kasstroom

Verschil in operationele kasstroom komt voornamelijk door hogere huurinkomsten

(huurverhoging), lagere onderhoudskosten en een lagere verhuurdersheffing. Wat betreft de
onderhoudskosten zorgt het deel Planmatig onderhoud voor lagere uitgaven omdat er in 20 17
een drietal grote Planmatig onderhoudsprojecten (deels) zijn doorgeschoven naar 2018.

(Des) investeringskasstroom

De verkoop van woningen was in 2018 (26) beduidend lager dan in 2017 (53). Een reden

hiervoor is dat er minder woningen zijn vrijgekomen uit mutatie. Dit heeft mede te maken met
het feit dat besloten is om de verkoopvijver in het tweede deel van 2018 te verkleinen.

Een analyse op het verschil in de investeringskasstroom tussen 2018 en 2017 is niet
uitgevoerd. De reden hiervoor is dat de investeringsopgave elk jaar verschillend is.

Financieringskasstroom

Het verschil in financieringskasstroom is een resultante van de financieringsbehoefte in 2018
en 2017. Net als in 2018 werd in 2017 de financieringsbehoefte continu gemonitord. In het
kwartaalrapport en in het Treasury  -overleg (4x per jaar) is uitvoerig verslag gedaan over de
begrote financieringskasstroom versus de werkelijkheid.

Vergelijking boekjaar 2018 met begroting 2018
In onderstaande tabel wordt de kasstroom
begroting 2018 .

van 2018 op hoofdlijnen vergeleken met de
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Werkelijk 2018 Begroot 2018 Verschil
(in ml (in ml (in ml
Operationele kasstroom 14.355 11.161 3.194
Investeringskasstroom -14.705 -27.314 12.609
Financieringskasstroom -2.346 -7.346 5.000

Operationele kasstroom

De operationele kasstroom is hoger door lagere personeelsuitgaven, lager e onderhouds -
uitgaven en lagere overige bedrijfsuitgaven. De lagere loonkosten ten opzichte van begroot
wordt veroorzaakt door latere invulling van vacature s. Dit betekent dat de post inleenkrachten
hoger is uitgevallen door het langer aanhouden van de interim -manager Vastgoed. De lagere
onderhoudskosten zijn voornamelijk toe te schrijven aan het Planmatig onderhoud deel. Er zijn
aan aantal grote projecten do  orgeschoven naar 2019.

Investeringskasstroom
De investeringskasstroom is hoger (minder negatief) als gevolg van lagere ontvangsten uit de
verkoop van woningen dan begroot en lagere uitgaven voor investeringen dan begroot.

Verkopen
De begrote kasstroom v oor ver kopdmlwas eln fer e dblminsHetaanthl i s 0
verkochte woningen is 26 , waar 31 begroot was .

Nieuwbouw huurwoningen

Er zijn in 2018 totaal 66 nieuwbouwwoningen opgeleverd, begroot waren 50
nieuwbouwwoningen. Begin 2018 zijn 44 appa rtementen van Bachlaan fase 2 opgeleverd, de
oplevering was gepland eind 2017. In het vierde kwartaal van 2018 zijn 22 woningen van

Oude Wetering opgeleverd. De 28 semipermanente woningen aan de Mimosastraat zijn begin
2019 opgeleverd, gepland was  eind 201 8.

Door de latere oplevering van nieuwbouwwoningen dan gepland, heeft er ook een verschuiving
pl aatsgevonden in de kasstroom. Dit verklaart grotendee

begrote en werkelijke investeringskasstroom ten aanzien van nieuwbo uwwoningen.

Levensduur verlengende investeringen en energiebesparende maatregelen

In 2018 is er totaal 0 9,5 miljoen gepunvesteerd in plan
De investeringen groter dan G 0,5 miljoen zijn hieronde

1 Incomplex 2.13 (168 appartementen Gombertstraat) : 0 4,0 miljoen, dit betreft met
name de uitgaven aan de gevel, badkamer , keuken en klimaatinstallaties;

f in complex 1.77 (56 appartementen Erasmuslaan): 0 O
de uitgaven voor de daken (i nclusief isolatie), gevels, balkons en brandwerende
voorzieningen;

f in complex 1.19 (112 appartementen Gant el eo) : a 1,
de uitgaven voor badkamers, toiletten, keukens en meterkasten;

1 in complex 2.08 (155 eengezinswoningen Magn oliastraat eo): 0 1,3 mil | oce
met name de uitgaven voor gevels, buitenkozijnen en daken;

T plaatsen zonnepanelen in diverse complexen: G 0,6 m
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In de begroting van 2018 was een bedrag van 0
opgenomen. Het verschil tussen de werkelijke uitgaven en begroot, wordt met name
veroorzaakt door de overloop naar 2019 (of verder). Dit werd onder andere veroorzaakt door
het doorschuiven van de dakvervanging bij een paar complexen vanwege problemen met het
verkrij gen van een ontheffing van de Wet natuurbescherming. Deze werkzaamheden zullenin
2019 worden afgerond. De belangrijkste overloopprojecten worden hieronder toegelicht:

1 Complex 2.12 Buxtehudestraat : G 0,7 miljoen (overloop naar 2019e .v.)

20,7 (inc

T Complex1.16 Schub ert straat eo: G0 1,3 miljoen (overl oop naa
T Complex 2.16 Amer (EGW): 0 1,1 miljoen (overloop na
T Complex 2.05 Heemskerckstraat: G 1,5 miljoen (over/l
T Complex 2.08 Campanul astraat eo: 0 2,4 miljoen (ove
T Complex2.08 Goudenregenstraat eo: 0 2,4 miljoen (overl oo

Investeringen in activa ten dienste van de exploitatie

I n automatisering is in 2018 0 150K gepunvestee
migratie/upgrade van servers,d e aanpassing van het Woonruimte verdeelsysteem en de nieuwe
website en intranet. Daarnaast is nog 0 85K in

Dit betrof een nieuwe bestelbus, de overname van een personenauto en een heftruck.

Financieringskasstroom

Als gevolg van de lagere uitgaan de investeringskasstroom was minder financiering benodigd

dan aanvankelijk werd verwacht. In septemberis een maands roll -over lening met variabele
hoofdsom v an O 7 ,aédngetndkken. De looptijd is 10 jaar tegen een rente van 3 -maands
Euribor met een op slag van -/- 0,03 procentpunt . Van de bestaande variabele weeks roll -over
l ening is per saldo 0 4, Verwaohtlwjacse i «p ghanggziereSWZ ern
staat is haar rekening -courant saldo goed te beheersen, was er geen reden de kredietfacilite it
bij de ABM Amro aan te houden, deze is derhalve op verzoek van SWZ in 2018 beéindigd .

Solvabiliteit
De solvabiliteit op basis van de waardering op marktwaarde is in 201 8 gestegen naar 68,7 %
(201 7: 63,6 %). Voor een verdere toelichting wordt verwezen naar hoofdstuk 10.

9.5 Doorkijk naar de toekomst

De basis van de doorkijk naar de toekomst is de Toekomstvisie 2018+. De hierin opgenomen
plannen zijn gebaseerd op het strategisch voorraadbeleid in 201 8. Hierop is de
meerjarenbegroting 201  9-202 3 gebaseerd.

Om de financiéle continuiteit te bewaken wordt gestuurd op de financial - en business risks,
zoals door het WSW gedefinieerd. Daarnaast blijft SWZ kostenbewust en efficiént in haar
bedrijfsvoering, zodat de bedrijfslasten blijvend laag worden gehouden.

r d. Dit W

vervoer s
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De in 201 8 opgestelde meerjaren begroting voldoet aan de criteria van het WSW zoals hierna
weergegeven.

WSW)

NOM 1 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Loan to Value beleidswaarde (in %) < 75,0 71,0 71,1 72,7 72,5 71,7
Solvabiliteit beleidswaarde (in %) > 20,0 29,0 27,8 27,0 27,7 28,4
ICR > 1,40 2,07 2,53 2,73 2,28 3,05
Dekkingsratio (%) < 50,0 23,3 22,3 219 21,6 21,2
Bij de doorrekening van onze meerjarenbegroting 201 9-202 3 zijn de volgende economische
parameters gehanteerd:
Parameters 2019 2020 2021 2022 |2023 e .v.
Prijsinflatie 2,30%|  2,20%| 2,10%| 2,00%|  2,00%
Looninflatie 3,10% 2,80% 2,60% 2,50% 2,50%
Bouwindex 4,20% 2,80% 2,60% 2,50% 2,50%
Onderhoudsindex 4,20% 2,80% 2,60% 2,50% 2,50%
Marktindex 5,50% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Korte rente inclusief opslag -0,58% -0,19% 0,33% 0,89% 1,35%
Lange rente inclusief opslag 1,65% 2,35% 3,05% 3,15% 3,15%

Overige uitgangspunten zijn:

9 Jaarlijkse huurverhoging is  gebaseerd op prijsinflatie en huurharmonisatie.

T Jaarlijkse huurderving 0,40%;

1 Mutatiegraad op basis van vijfjaars gemiddelde per complex circa 8% ;

1 Jaarlijkse stijging personeelskosten en vastgoed gerelateerde kosten 0.b.v. van
looninflatie;

1 Planmatig, klac hten - en mutatieonderhoud conform onderhoudsbegroting o.b.v. de
onderhoudsindex ;

1 De verhuurderheffing wordt gedurende de restant exploitatieduur volledig ingerekend.

Eind 2018 heeft SWZ een voorlopig fiscaal compensabel verIimmre®ditvan 4G 31, 2
verliesbedrag is voornamelijk opgebouwd door (gemengde) projecten in herstructurerings -
plannen en verbeterplannen.

In 201 8 is op basis van de financiéle meerjarenraming 201  9-202 3 een doorrekening gemaakt
van de toekomstige vennootschapsbelastingplic ht in relatie tot het opgebouwde fiscale
compensabele verlies . Doelstellingis om verliesverdamping te voorkomen. Op basis van de
gemaakte berekeningen kunnen de verliezen volledig worden gecompenseerd. Hetis de
verwachting dat SWZ vanaf 2023 vennootschap  sbelasting gaat betalen. In de
kasstroomoverzi chten is daarom vanaf 2023 een betalingsverplichting voor de
vennootschapsbelasting opgenomen.
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De vennootschapsbelasting aangiften tot en met 2016 zijn ingediend over deze aangiften zijn
definitieve aanslagen , conform de ingediende aangiften , opgelegd. Aangezien de aanslagen
tot en met 2016 definitief zijn opgelegd en het risico op verliesverdamping , 00k bij invoering
van de ATAD , beperkt is, is voor het volledige bedrag aan verrekenbare verliezen een actieve
latentie op gevoerd. De fiscale boekwaarde van de gehele vastgoedportefeuille l'igt a 6,7 mln.
boven de marktwaarde. Omdat  realisatie van de afwijkende waardering bij een groot deel van

de vastgoedportefeuille  plaatsvind t aan het einde van de exploitatieduur van de woning is de
latentie, als gevolg van deze lange termijn, op een contante waarde van nihil gesteld. Ook is
een actieve latentie opgenomen voor het verschil tussen de fiscale boekwaarde en de

marktwaarde van det e verkopen woningen. Daarnaast is een actieve latentie opgenomen voor

het afschrijvingspotentieel, bepaald door het verschil tussen de fiscale boekwaarde en de WOZ -
waarde. Tenslotte is een passieve latentie opgenomen voor het waardeverschil van de te

slope n woningen en het verschil tussen de commerciéle en fiscale afschrijving op de materiele

vaste activa ten dienste van de  exploitatie .

De latentie is berekend tegen het vpb  -tarief van 20,5 % enis contant gemaakt tegen 3, 5%. De
totale acti eve latentiekomt hi er me e ,6omin. &n d&berekeningen is rekening gehouden
met de gewijzigde wetgeving uit het belastingplan 2019, waaronder de beperking om rente

volledig in aftrek te brengen op het fiscale resultaat. Vanaf 2019 is het fiscale resultaat

hierdoor hoge r enin de periode tot en met 2023 kost dit SWZ circa 4,5 miljoen. Hierbij is
reeds rekening gehouden met het lagere vpb -tarief van 20,5% .

De in de jaarrekening 201 8 opgenomen meerjarenbegroting (201 9-202 8) vormt de basis voor
de berekening van de beleids waarde 201 8 en de basis voor de dPi -aangifte in 201 8. In
onderstaande tabel zijn de kasstromen uit onze meerjarenbegroting voor de komende vijf jaar
opgenomen.
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Kasstroomoverzichten 2019 2023 (x 0 1.000)
Omschrijving 2019 2020 2021 2022 2023
Operationele Kasstroom
Ontvangsten:
Huurontvangsten 50.621 52.466 54.005 55.699 57.622
Vergoedingen 2.457 2511 2.553 2.595 2.648
Overige bedrijfsopbrengsten 113 115 118 119 122
Rentebaten - - 12 59 120
Totaal ontvangsten 53.191 55.092 56.688 58.472 60.512
Uitgaven:
Erfpacht 3 3 3 3 3
Personeelsuitgaven 5.902 6.067 6.224 6.380 6.540
Lasten onderhoud 12.773 9.848 8.658 13.574 7.298
Saneringsheffing 486 501 519 532 549
Verhuurdersheffing 6.767 7.257 7.727 7.897 7.779
Heffing autoriteit Wonen 43 44 45 47 48
Belastingen en verzekeringen 3.066 3.170 3.230 3.303 3.403
Bedrijfskosten 5.056 4,951 5.071 5.175 5.291
Rentelasten 9.251 9.199 9.230 9.434 9.650
Vennootschapsbelasting - - - - -
Totaal uitgaven 43.347 41.040 40.707 46.345 40.561
Saldo operationele kasstroom 9.844 14.052 15.981 12.127 19.951
Kasstroom (des)investeringen
Ontvangsten:
Verkoop bestaand bezit 10.199 7.891 9.127 8.194 4.664
Verkoopopbrengst grondkavels 1.855 - - - -
Sloopkosten - - - - -
Mutatie overige vorderingen/activa 12 12 12 12 12
Totaal ontvangsten (des)investeringen 12.066 7.903 9.139 8.206 4.676
Uitgaven
Levensduurverlengende investeringen 17.018 15.870 18.508 4.058 3.795
Investeringen in energiemaatregelen 1.541 3.058 1.407 973 718
Nieuwbouw huur 14.308 10.465 10.947 16.499 21.721
Investeringen MVA ten dienste van exploitatie 246 2.400 1.300 200 200
Mutatie crediteuren/belastingen - - - - -
Totaal uitgaven (des)investeringen 33.113 31.793 32.162 21.730 26.434
Saldo kasstroom (des)investeringen -21.047 -23.890 -23.023 -13.524 -21.758
Kasstroom financieringsactiviteiten
Nieuwe leningen o/g 33.274 14.478 36.247 4.837 14.767
Stortingen leningen o/g - - - - -
Aflossingen leningen o/g -20.494 -8.283 -25.809 -694 -11.074
Saldo kasstroom financieringsactiviteiten 12.780 6.195 10.438 4.143 3.693
Toename/afname geldmiddelen 1.577 -3.643 3.396 2.746 | 1.886

Het kasstroomoverzicht geeft inzicht in de
kasstromen over de periode 201  9-202 3.

operationele kasstromen en de (des)investerings
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9.6 Treasury

De jaarlijkse financieringsbehoefte op basis van de meerjarenprognose w ordt vastgelegd in

het treasury jaarplan . Vervolgens wordt het jaarplan vastgesteld door de directeur -bestuurder

en goedgekeurd door de raad van commissarissen. In dit jaarplan zijn ook de afgesloten rente -
instrumenten (payer swaps) opgenomen. Per kwartaal wordt de werkelijke

financieringsbehoefte hieraan getoetst. Eind 201 8 heeft SWZ de beschi kking over zeven
langlopende swaps (einddatum eerst vervallende swap 1 december 2019 ) met een totale
onderl i ggende whamln dne01\Baim geén derivatencontracten afgesloten. Evenals

in 201 7, is eind 201 8 elke swap gekoppeld aan een lening. Aan geen van de afgesloten swaps
zijn extra verplichtingen verbonden. Bijstorten of verplicht aanhouden van liquiditeiten bij een

bepaalde positieve of negatieve afwijking van het afgesloten swappercentage is niet van

toepassing. De marktwaarde van de swaps is opgenomen in de jaarrekening onder het
hoofdstuk niet uit de balans blijkendel7,6mnpl i chtingen e

In ieder kwartaal wordt een geactualiseerd kasstroomoverzicht van alle inkomsten en uitgaven

opgesteld, waarin de (toekomstige) financieringsbehoefte inzichtelijk wordt gemaakt. Dit

overzicht wordt afgezet tegen het opgestelde treasuryjaarplan en de verschillen worden

toegelicht. Per kwartaal wordt de actuele financieringsbehoefte besproken in de

treasurycommissie en  worden door de externe treasury adviseur, indien van toepassing,
transactievoorstellen uitgewerkt. In 201 8i s voor een tot d5mbeaahnieuge van 0
leningen ontvangen.

Naast de aangetrokken financiering in 201 8, heeft ook de herziening van het renteopslag -
percentage bij 10® nine plaasgewmden( e specificatie van de lening -
portefeuille en de gemiddelde rentevoet is opgenomen in de in dit jaarverslag opgenomen
jaarrekening onder toelichting op de balans. De gemiddelde rentevoet van de totaal uitstaande
leningen is licht gedaald van 3, 6%in 201 7 tot 3, 5% ultimo 201 8.
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JAARREKENING 201 8

10 Balans per 31 december 2018

resultaatbestemming)

ACTIVA

(bedragen x G 1.000)
Vaste activa

Vastgoedbeleggingen

DAEB vastgoed in exploitatie

Niet -DAEB vastgoed in exploitatie

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
Onroerende zaken in  ontwikkeling bestemd voor
eigen exploitatie

Totaal vastgoedbeleggingen

Mater i€le vaste activa
Onroerende en roerende zaken tdv de exploitatie

Financiéle vaste activa

Latente belastingvordering(en)
Leningen u/g

Totaal financiéle vaste activa

Totaal vaste activa

Vlottende activa
Voorraden
Grondposities
Overige voorraden
Totaal voorraad

Vorderingen en overlopende activa
Huurdebiteuren

Gemeente

Overige vorderingen

Overlopende activa

Totaal vorderingen

Liguide middelen
Totaal vlottende activa

Totaal activa

(na voorgestelde

REF 31-12-2018 31-12-2017
14.1 833.8 79 721.882
141 38.426 36.165
14.1 2.143 2.004
141 9.985 7.280

884.433 767.331

14.2 2.396 2.545
143.1 7.576 6.590
14.3.2 156 168
7.732 6.758

894 .561 776.634

144 144 144
14.4 258 242
402 386

1451 361 373
145.2 1 4
145.3 813 624
1454 590 418
1.765 1.419

14.6 2390 5.075
4.557 6.880

899.118 783.514
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PASSIVA
(bedragen X G 1.000

Eigen vermogen

Herwaarderingsreserve
Overige reserve na resultaatbestemming
Totaal eigen vermogen

Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen en
herstructureringen

Voorziening reorganisatiekosten

Totaal voorzieningen

Langlopende schulden
Schulden/leningen overheid
Schulden/leningen kredietinstellingen
Waarborgsommen
Verplichtingen uit hoofde van
onder voorwaarden

Totaal langlopende schulden

onroerende zaken verkocht

Kortlopende schulden

Schulden aan leveranciers

Belastingen en premies sociale verzekeringen
Overlopende passiva

Totaal kortlopende schulden

Totaal passiva

REF

14.7.1
14.7.1

148.1

14 .8.2

149.1
149.1
149.2
1493

14.10.1
14.10.2
14.10.3

31-12-2018 31-12-2017
503.821 400.444
113. 567 97.401
617.388 497.845

894 2.542

- 21

894 2.563
6.211 6.532
264.127 266.152

23 35

2.130 2.010
2724 91 274.729
2.057 1.853
910 1.268
5.378 5.256
8.345 8.377
899.118 783.514
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