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VOORWOORD

Door de grote inspanningen in de afgelopen jaren, slaagden we erin Laurentius weer financieel
gezond te krijgen, waardoor begin 2018 het verscherpt toezicht is opgeheven. We verbeterden
onze financiéle ratio’s, met name door de verkoop van ons bezit buiten de gemeenten Breda en
Alphen-Chaam, waardoor we de financiéle middelen kregen om leningen vervroegd af te lossen.
We zijn ons ervan bewust dat we afgelopen jaren terughoudend waren met het uitvoeren van
planmatig onderhoud en dat dit voor onze bewoners niet altijd prettig was. Het heeft er wel
mede toe geleid dat we nu, veel eerder dan gepland, weer als een gezonde corporatie worden
aangemerkt. En daarmee dus ook veel eerder dan gepland een gezonde volkshuisvestelijke
bijdrage kunnen leveren in Breda en Alphen-Chaam.

We hebben daarom nagedacht over de gewenste investeringen in nieuwbouw, maar zeker ook
om het planmatig onderhoud weer op het vertrouwde niveau te brengen. We zetten extra
middelen in om de noodzakelijke verduurzaming van ons bezit in gang te zetten. Daarbij vinden
we de betaalbaarheid van onze woningen erg belangrijk. In 2018 spraken we hier in een aantal
inspiratiebijeenkomsten over, samen met onze belanghouders. We praatten over investeringen
in duurzaamheid, renovatie en nieuwbouw. Deze zijn in de begroting voor 2019 opgenomen en
we gaan dus weer aan de slag. Onze plannen leggen we vast in een nieuw meerjarig
vastgoedbeleid voor de totale vastgoedportefeuille dat aansluit op onze maatschappelijke
doelen en past binnen de interne en externe financiéle ratio’s.

Na een zorgvuldige selectieprocedure kozen we in 2018 voor een modern primair systeem dat
door meerdere corporaties in de regio gebruikt wordt. Een systeem dat zichzelf dan ook
meermaals bewezen heeft. Het afgelopen jaar werkten we hard om de implementatie succesvol
te laten verlopen. In oktober stapten we over naar ons nieuwe systeem Empire. Vanaf die maand
integreerden we ons informatiesysteem, het archief, de website en het klantportaal. De komende
periode staat in het teken van wennen aan het nieuwe systeem en het optimaliseren van de
inrichting.

Na een periode waarin we vooral intern bezig waren om de organisatie weer op orde te krijgen,
gaan we ons nu, met onze belanghouders, vol inzetten voor onze bewoners en
woningzoekenden, zodat zij kunnen wonen en leven in een fijne woning in een leefbare buurt.
De middelen die we hiervoor beschikbaar hebben, zijn uiteraard nog beperkt. Laurentius
realiseerde in 2018 wel een aanzienlijk resultaat van zo’n 200 miljoen euro, maar dat bestaat
vrijwel geheel uit een niet-gerealiseerde waardeverandering van ons bezit. Daarmee betreft het
een boekhoudkundig resultaat en geen inkomende kasstroom voor Laurentius. Maar stap voor
stap zijn we aan de slag om ‘Samen voor een thuis’ te realiseren. Wij gunnen onze klanten
namelijk een echt thuis. Een plek waar je je op je gemak voelt, in de buurt die bij je past en met
het gevoel van veiligheid en rust die bij je past. Daar deden we het voor in 2018 en daar blijven
we voor staan.

Wilfried Stribos
Breda, mei 2019
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1 TEVREDEN BEWONERS

We streven naar tevreden klanten door een goede service en dienstverlening, een divers
woningaanbod in een prettige woonomgeving en door onze bewoners te betrekken bij ons
beleid en de uitvoering daarvan.

Klantgericht werken

Sleutelwoorden in het klantgericht werken van Laurentius zijn: denken en handelen vanuit
bewoners. Onze kernwaarden hierbij zijn: klantgericht, integer, zorgvuldig en in verbinding.
Daarom leveren wij maatwerk, zoeken we samen met onze bewoners naar oplossingen, bieden
wij een goede (huur)prijs-kwaliteit verhouding, luisteren wij naar bewoners, werken wij samen
met onze bewoners, nemen wij klachten serieus en leren wij daarvan. We voerden een actief
participatiebeleid met als doel dat bewoners daadwerkelijk invloed kunnen uitoefenen op het
beheer en beleid van Laurentius. Dit deden we onder meer door nauw samen te werken met de
Huurderskoepel en bewonerscommiissies. In co-creatie met huurders besteedden wij in 2018
het schoonmaakonderhoud aan. De aanbesteding van het groenonderhoud begeleiden wij ook
sdmen met bewoners; dit traject is in volle gang. Onze klantenservice kende in 2018 een
bereikbaarheid van 87% (2017: 85%). De klantenservice handelde in 2018 ruim 97% van de
60.706 inkomende calls zelf af (2017: 97% van de 62.344 calls). We hielpen meer dan 600
huishoudens aan een nieuwe woning, voerden 9500 klantreparatieverzoeken uit en bij
planmatig/groot onderhoud werden 11.500 ingrepen uitgevoerd; bij een groot aantal woningen
werden meerdere werkzaamheden uitgevoerd.

Klanttevredenheid

Hierbij denken en werken we vanuit drie perspectieven: de individuele klant, het klantencollectief
en de dienstverlening. Wij streven naar het klantcijfer 7,5 of hoger bij de doorlopende
klantmetingen, en de benchmarkletter B in de Aedes-benchmarkmeting Huurdersoordeel. In
2018 vroegen we in dlle belangrijke klantprocessen of bewoners tevreden waren (doorlopende
metingen). Ook nam Laurentius deel aan de Aedes-benchmark Huurdersoordeel meting 2018
en scoorde gelijk aan of lager dan in de meting van 2017:

Nieuwe Huurder: 7,4 (2017: 7,6)

Reparatieverzoeken: 7,1 (2017: 7,4)

Vertrokken Huurder: 7,6 (2017: 7,7)

Planmatig Onderhoud: 7,1 (2017: 7,1).

Deze lagere score heeft uiteenlopende reden: we hebben afscheid genomen van één van onze
vaste aannemers, de nieuw aangetrokken opvolger moest zich inwerken, en focusverlies bij
medewerkers door de overstap naar een nieuw primair systeem. In 2019 sturen we strakker op
het verbeteren van de klanttevredenheid en geven we vervolg aan enkele proces- en
beleidswijzigingen ten gunste van huurders.

Zie ook bijlage 1 op pagina 116 voor de uitkomsten van de benchmarkmetingen.

Resultaten diensten aan statushouders, MO-ers en WMO

In 2018 leverde Laurentius een bijdrage aan de gemeentelijke taakstellingen voor het huisvesten
van vergunninghouders. Voor de gemeente Breda huisvestten we 41 statushouders in 21
woningen. Het jaardoel van Laurentius om 72 statushouders te huisvesten is niet gerealiseerd.
Reden hiervoor is te weinig aanmeldingen voor de gemeente Breda via het COA.

In de gemeente Alphen-Chaam is voor 2018 afgesproken dat er 2 gezinnen geherhuisvest
worden. Dit realiseerden we in januari 2019.

In Breda maakte Laurentius afspraken over het huisvesten van ‘uitstromers’ uit de
Maatschappelijke Opvang (MO-ers): in 2018 leverde Laurentius hiervoor 20 woningen (100%
van de aanvragen).

5/146



=» LAURENTIUS

— Samen voor een thuis

In 2018 voerden wij 26 (2017: 17) individuele WMO aanpassingen uit en 15 (2017: 22) kleine
aanpassingen tegen huurverhoging.

Woonruimteverdeling

Klik voor wonen

Laurentius bood via het West-Brabantse woonruimteverdeelsysteem ‘Klik voor Wonen’ sociale
huurwoningen, koopwoningen en woningen in de vrije sector aan. Voor studenten ging dit via
de speciale website: Klik voor Kamers. Op deze manier waren we de verschillende doelgroepen
op de woningmarkt maatwerkgericht van dienst en zorgden we voor een optimale
doorstroming. De woningcorporaties achter Klik voor Wonen zijn: Laurentius, WonenBreburg,
Alwel, Thuisvester, Woonvizier en Woonkwartier. Daarnaast zijn er organisaties die niet
deelnemen aan Klik voor Wonen, maar wel hun woningen aanbieden via Klik voor Wonen, zoals
Mooiland en Avoord.

Modellen

Het aanbieden van woningen in Breda via Klik voor Wonen ging via de volgende modellen:
e Aanbodmodel: zelf reageren, toewijzing op basis van inschrijfduur.

Direct te huur: wie als eerste reageert, krijgt de woning.

Lotingmodel: zelf reageren, iedereen heeft gelijke kansen.

Koopmodel: zelf reageren, kansen worden bepaald door financieringsmogelijkheid.

Het aanbieden van studentenkamers via Klik voor kamers ging via de volgende modellen:

e Aanbodmodel: zelf reageren, toewijzing op basis van inschrijfduur (voor zelfstandige
studentenflats).

e Lotingmodel: zelf reageren, iedereen heeft gelijke kansen (voor kamers).

Klachten, complimenten en geschillen

De klachten hebben veelal betrekking op onze communicatie. Vooral als het gaat om het
proactief communiceren als iets niet loopt zoals gepland. In 2019 zijn we gestart met een
projectgroep bestaande uit medewerkers en bewoners om de communicatie en participatie te
verbeteren. De complimenten van onze huurders gaan veelal over een adequate afthandeling van
het reparatieverzoek, de verhuurmakelaar of het planmatig onderhoud. Zie bijlage 1 op pagina
116 voor meer informatie.

Sociaal beheer

Omdat leefbare wijken en de eigen verantwoordelijkheid van bewoners voor die leefbaarheid

steeds belangrijker is, staat sociaal beheer bij Laurentius hoog op de agenda. De keuze voor de

in 2018 uitgevoerde werkzaamheden in sociaal beheer maakten we aan de hand van de volgende

criteria:

e Wanneer burenlast burenoverlast wordt;

e Ondersteuning bewonersinitiatieven/ zelfredzaamheid en actieve bewoners;

e Extra aandacht voor onze complexen waar veel ouderen wonen door de inzet van
woonzorgbeheerders;

e Optreden tegen woonfraude;

e Zichtbare buurtbeheerders zodat zij voor bewoners aanspreekbaar zijn in onze wijken

e Voeden/onderhouden van onze relaties met netwerkpartners in het maatschappelijke
domein, omdat we ons realiseren dat een partij alléén problemen achter onze voordeuren,
als zorgbehoeften, schulden, woonfraude en criminaliteit, niet kan oplossen. We hebben
daarom slimme allianties met partners:
o Vroeg eropaf voor vroegsignalering bij schulden;
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Buurtbemiddeling bij burenlast/ruzie;

Contingentafspraken en Housing First voor het beschikbaar stellen van woningen voor
uitstromers uit de maatschappelijke opvang, als blijfvanmijnlijf huizen, verslavingszorg en
psychiatrie;

Wonen+ voor voorrang voor mensen die vrijwilligerswerk willen doen in de wijk;

e Kamergewijze verhuur statushouders Prinsenbeek;
e Verhuur van bedrijfsruimte aan maatschappelijke initiatieven zoals een ontmoetingscentrum.

Ontruimingen

Laurentius heeft samen met de gemeente en maatschappelijke partners tot doel zo min
mogelijk ontruimingen te hebben. In 2018 daalde het aantal ontruimingen naar 7 (2017: 12).
Zie Tabel 12 op pagina 118 voor meer informatie.

Huurverhoging

Laurentius verhoogde de huren in 2018 gematigd. De huurprijsontwikkeling voor de sociale
voorraad was gemiddeld 1,45 procent. Voor het geliberaliseerde segment 1,50 procent. Binnen
de sociale voorraad ontvingen 1.106 huurders geen huurverhoging. In het geliberaliseerde
segment zagen 340 huurders de huur niet stijgen.

Belangrijkste resultaten

e Voorlichtingscampagne brandveilig wonen.

¢ Nieuwe communicatiestrategie.

e Inkoop van groen- en schoononderhoud in co-creatie met onze huurders.

e Bewoners hebben een zichtbaar en persoonlijk aanspreekpunt in de wijken door de
aanwezigheid van buurtbeheerders en zorghuismeesters.

e Onze klantenservice kende een betere bereikbaarheid.

e We voldeden ruimschoots aan de norm voor passend toewijzen.

e We continueerden in ons kernwerkgebied het absolute aantal als het aandeel toewijzingen
aan de primaire doelgroep.

Wat kan beter

e Het nieuwe primaire systeem werkt nog niet optimaal waardoor het niet altijd was te
voorkomen dat klanten hiervan hinder ervoeren.

e Ondercapaciteit bij aannemers, niet altijd was te voorkomen dat klanten hiervan hinder
ervoeren.

e De nieuwe communicatiestrategie doorleven en naleven.
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2 PROFESSIONELE ORGANISATIE

Wij zijn een organisatie met professionals en we blijven leren en verbeteren.

Blijven leren en verbeteren

In het afgelopen jaar rondde het middenkader hun coachingstraject af. Ook volgden
verschillende medewerkers scholing of startten deze op, afgestemd op hun eigen ontwikkeling,
zie bijlage 8 op pagina 129.

De implementatie van Empire (project One) leidde ertoe dat meerdere medewerkers, die in het
project deelnamen, hun kennis en kunde verbreedden. Dit leverde ook gesprekken op, gericht
op ontwikkeling, zowel op inhoudelijk als op persoonlijk vlak en we bespraken

doorstroom (wensen). Project One brengt teweeg dat de wens naar resultaatgericht en
projectgericht werken groter is geworden in combinatie met procesmatig werken.

Koers organisatie

De organisatie blijft gericht op het denken en werken vanuit onze bewoners als hét fundament
onder ‘Samen voor een thuis’. De acties die we in 2017 inzetten om de koers van de organisatie
handen en voeten te geven, rondden we grotendeels af. In 2019 meten we in het
medewerkerstevredenheidsonderzoek (MTO) of deze acties ook leiden tot nieuw gedrag.

Een gezonde organisatie

In 2017 startte fit&slank bij Laurentius. In 2018 is daar vervolg aan gegeven met een nieuwe
cursus fit&slank. Een groep medewerkers ging aan de slag met hun eetpatroon en levensstijl.
Dit traject leidde tot een blijvende gezonde levensstijl van deelnemers. Een aandachtspunt voor
2019 is hoe medewerkers beter omgaan met de veranderende verwachtingen/taakeisen van
werk en de balans tussen werk en privé.

Integriteit

Integriteit had ook in 2018 onze volle aandacht. Bij de raad van toezicht en in MT en
middenkader verband stond het regelmatig op de agenda. De vertrouwenspersoon heeft in
november in een medewerkersbijeenkomst de medewerkers aan de hand van een presentatie
geinformeerd over integriteitsvraagstukken en hoe we zaken kunnen melden. Integriteit is een
onderdeel van onze interne audits. Al onze nieuwe medewerkers en inleners overleggen een
VOG en de interim directeur-bestuurder en nieuwe leden van het MT doorlopen een
integriteitsscreening.

Nieuw primair informatiesysteem

In 2018 is de implementatie van het nieuwe primaire systeem, Empire, verlopen via de “best
practice” methode. Hierbij conformeren wij ons aan een standaardinrichting die het resultaat is
van een vergelijking van processen tussen verschillende corporaties. Het beheer van het
systeem wordt daarmee goedkoper en stabieler. En hierdoor zorgen we er ook voor dat we
conform actuele wet- en regelgeving blijven werken. Het afgelopen jaar werkten we hard om de
implementatie succesvol te laten verlopen. In oktober stapten we over naar ons nieuwe systeem
Empire. Vanaf die maand integreerden we ons informatiesysteem, het archief, de website en het
klantportaal. Door de invoering van een nieuw informatiesysteem zetten we een aanzienlijke
stap vooruit om de kwaliteit van onze dienstverlening te garanderen en te verbeteren.
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Informatievoorziening en informatiebeveiliging

We realiseren ons dat de kwaliteit van de informatievoorziening en de manier waarop we die
voorziening gebruiken zeer belangrijke factoren zijn bij het realiseren van ‘Samen voor een
thuis’. De implementatie van de AVG vond in de eerste helft van 2018 plaats en brengen we
sindsdien blijvend onder de aandacht.

Belangrijkste resultaten

e Empireis live.

e Meer kruisbestuiving binnen teams en tussen teams onderling.
e Verbreding van kennis en kunde medewerkers in project One.
e Meer fitte en slanke medewerkers.

Wat kan beter

e Ervoor zorgen dat de organisatie kwalitatief en kwantitatief goed is toegerust op de toekomst
en flexibel kan inspelen op de veranderende omgevingsfactoren.

Omgaan met werkdruk.

Lager ziekteverzuim.

Projectmatiger en resultaatgerichter werken.

Eerlijk communiceren, zakelijk zijn en elkaar aanspreken.
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3 EFFECTIEVE SAMENWERKING

Het intensiveren van en investeren in de samenwerking met maatschappelijke partners was in
2018 een belangrijk punt op de agenda. We zijn ervan overtuigd dat deze samenwerking
bijdraagt aan de tevredenheid van onze klanten en aan het optimaliseren van de inzet van onze
financiéle middelen. Minstens zo belangrijk vinden we dat Laurentius wordt gezien als een
betrouwbare en creatieve organisatie waarmee partners graag samenwerken. Het gezamenlijk
streven is om daar waar de taak van de ene partner ophoudt, de ander die taak zo geruisloos
mogelijk te laten overnemen. Door samenwerking met partijen in de wijk met betrekking tot
leefbaarheid, onderhoud en op het gebied van zorg en welzijn creéren we meerwaarde: 1 + 1 = 3.
Zie ook bijlage 2 op pagina 119 over effectieve samenwerking.

Samenwerking belanghouders

Onze belangrijkste belanghouders zijn: de Huurderskoepel Laurentius (HKL), de gemeenten
Breda en Alphen-Chaam, collega corporaties, zorgpartijen en onze leveranciers en aannemers.
Met al deze partners werken wij intensief samen om onze doelstellingen uit het
ondernemingsplan te realiseren. De nieuwe visie op onze samenwerking met belanghouders uit
het ondernemingsplan 2017-2020 brachten wij in 2018 als volgt in de praktijk:

De Alliantie Breda/gemeente Breda

In het afgelopen jaar werkten we intensief samen met de gemeente Breda, de gezamenlijke
huurderskoepels en de collega-corporaties. Zo waren we binnen de Alliantie Breda in
verscheidene overlegvormen regelmatig in gesprek over het uitvoeren van de Alliantieafspraken
2015-2018. In voorbereiding op de verduurzamingsopgave vulden de corporaties in Breda met
de gemeente de lokale routekaart naar CO*neutraal in. Dat geeft ons een eerste beeld van de
met de verduurzaming gemoeide kosten en effectiviteit van maatregelen. In 2018 bereidden de
partijen nieuwe prestatieafspraken voor over de thema’s Organisatie en samenwerking,
Beschikbaarheid en betaalbaarheid, Nieuwbouwopgave, Duurzaamheid, Samenwerken in de
wijken, Wonen en zorg, en Veiligheid voor de periode 2019-2022. Het spreekt voor zich dat we
grote waarde hechten aan de samenwerking binnen de Alliantie en aan de hieruit voortvloeiende
afspraken.

Afspraken gemeente Alphen-Chaam

In 2018 kwamen we met de gemeente Alphen-Chaam en de Huurderskoepel nieuwe
prestatieafspraken overeen over onder andere passend toewijzen, woningverkoop en de
huisvesting van statushouders. Tevens leverden wij onze inbreng aan de nieuwe gemeentelijke
woonvisie en deelden we onze inzichten rond de gemeentelijke duurzaamheidsvisie. Dat
illustreert hoe we samen constructief bouwen aan een nieuw woonbeleid.

Wonen+

Een van de projecten in het kader van de prestatieafspraken Alliantie Breda is het Wonen+
project in Muizenberg-Kesteren. Het doel is om de eenzijdige samenstelling van sociaal
economisch kwetsbare huishoudens te doorbreken door sterkere huishoudens aan te trekken.
Nieuwe huurders krijgen voorrang wanneer zij als vrijwilliger een maatschappelijke bijdrage
leveren aan de wijk. De afspraak in 2018 was zo’n 50 woningen te verhuren, in 2017 was de
doelstelling 20. In 2017 verhuurden we in totaal 15 woningen. In 2018 verhoogden we dit aantal
naar 35. Dat is minder dan begroot, omdat er niet altijd direct een match tussen een
beschikbare woning en een beschikbare kandidaat is te maken. Eind 2018 hielden we een
tussenevaluatie. Het project is succesvol en wordt in 2019 voortgezet.
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Samenwerking zorgaanbieders

Ook in 2018 werkte onze adviseur wonen welzijn en zorg intensief samen met diverse
zorgaanbieders en de gemeente over onderwerpen die te maken hebben met wonen en zorg.
Laurentius is als woningcorporatie verantwoordelijk voor de huisvesting van mensen die voor
hun huisvesting bijzondere aandacht en zorg nodig hebben. Samen met zorgaanbieders en de
gemeente brachten we in 2018 diverse knelpunten in kaart en gingen we vervolgens op zoek
naar passende oplossingen.

Veranderingen binnen het sociale domein hebben een enorme impact op de leefomgeving en de
onderlinge relaties tussen mensen en partijen in een wijk. Vergrijzing en extramuralisering,
waardoor ouderen en mensen met beperkingen langer thuis wonen en daar zorg ontvangen,
hebben als gevolg dat er steeds meer van de ‘wijk’ gevraagd wordt. Er wordt dus steeds meer
gevraagd van de draagkracht van deze wijken. Om de draagkracht in de wijk te borgen voor alle
inwoners, is een gezamenlijk inzet gewenst vanuit de gemeente, de zorgaanbieders en
Laurentius. Daar waar voorheen leefbaarheid vooral een taak was van de corporaties, is dit nu
verschoven naar alle betrokken partners in het werkveld.

Laurentius verhuurt ook geclusterde woonvormen aan mensen met een lichamelijke of
verstandelijke beperking. Dit vraagt om vernieuwde afspraken door alle veranderingen binnen
het sociale domein. Ditzelfde geldt bij de woonzorgcentra die we verhuren aan zorgpartijen.
Vanaf 2019 transformeerden we een gedeelte bij zorgcentrum de IJpelaar naar scheiden van
wonen en zorg. Mogelijk dat we dit bij meer woon-zorgcomplexen toepassen. Ook schreven we
in 2018 onze visie rondom ons zorgvastgoed verder uit. Op deze manier is Laurentius op de
hoogte van mogelijke (nabije) scenario’s rondom ons eigen zorgvastgoed. We voeren nu actief
beleid op dit onderwerp en zijn hierdoor meer dan voorheen op de hoogte van eventuele risico’s
en kansen.

Vroeg-signalering

In Breda werken de drie corporaties en het maatschappelijk werk (IMW Breda) al jaren samen
op het gebied van schuldhulpverlening. In 2018 startten we met het project ‘Vroeg Eropaf
Breda’. In de pilot streven we ernaar op tijd aandacht te hebben voor betalingsproblemen.
Mensen met beginnende betalingsproblemen sporen we actief op en benaderen we om eerder
grotere financiéle problemen te voorkomen. De Bredase woningcorporaties, de deelnemende
energiebedrijven en zorgverzekeraars werken met een beveiligde databank. Over de uitwisseling
van gegevens maakten we goede afspraken: het gebeurt op een veilige manier, alleen
noodzakelijke gegevens delen we en de gegevens zijn voor niemand anders zichtbaar dan voor
de schuldhulpverleners en maatschappelijk werkers die daadwerkelijk op pad gaan. Daarnaast
kunnen mensen altijd bezwaar maken tegen het melden van eventuele achterstanden. In 2019
bekijken we samen met alle betrokkene partijen of we de pilot regulier doorzetten of niet.

Brandveiligheid

Samen met de gemeente en de brandweer voert Laurentius een actief beleid rondom
brandveiligheid. Dit jaar controleerde Laurentius op technisch vlak preventief woningen en
voerde daar waar nodig verbeteringen door. Naast technische aanpassingen, werken we ook aan
de bewustwording bij huurders inzake brandveilig wonen. We plaatsen regelmatig artikelen over
dit onderwerp in ons magazine en schrijven huurders persoonlijk aan met informatie over
brandveiligheid. In de pilot brandveilig wonen, controleerde een ambassadeur van de brandweer
twee woongebouwen samen met bewoners op alledaagse zaken, zoals spullen in de algemene
ruimte, doorgang van vluchtroutes ect. In 2019 werken we dit verder uit.
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Belangrijkste resultaten

e Nieuwe prestatieafspraken voorbereid met gemeente Breda en gemeente Alphen-Chaam.

¢ In Breda de ‘lokale Routekaart naar een CO?*-neutrale woningvoorraad’ gevuld.

e Samen met partners het project Vroeg erop af Breda uitgevoerd.

e We voerden actief beleid omtrent brandveiligheid samen met de gemeente en brandweer.

e Scheiden van wonen en zorg uitgewerkt met Thebe voor een aantal woningen bij
zorgcentrum de |)pelaar.

e \We voerden structureel overleg met alle zorgaanbieders.

e Actieve rol in de Alliantie projectgroepen Wijkimpuls, Wet Maatschappelijke Ondersteuning
(WMO)/Goed Wonen voor ledereen (GWI), Energie en de Werkgroep en Taskforce
betaalbaarheid en beschikbaarheid.

Wat kan beter

e Het proces naar de nieuwe prestatieafspraken in gemeente Breda is door de
huurdersorganisaties als te omslachtig ervaren. In de loop van 2018 lag er een concept klaar
voor het Bestuurlijk Overleg. Een aantal belanghebbenden waren van mening dat het proces
naar de uiteindelijke besluitvorming te weinig inhoudelijk was. Er is daarna besloten een
groot aantal sessies te organiseren voor beeld- en oordeelsvorming op de verschillende
thema'’s. Dit betekende voor velen een extra grote belasting.

e Samenwerking met alle partijen in de wijk om draagvlak te behouden voor bewoners die uit
de instelling/maatschappelijke opvang stromen naar zelfstandig wonen in de wijk en de
leefbaarheid te borgen.

e Ons aanbod afstemmen op de vraag van zorgaanbieders
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4 TOEKOMSTBESTENDIG VASTGOED

Een evenwichtige vastgoedsturing is één van de vijf speerpunten uit ons ondernemingsplan. Dit
houdt in dat we ons vastgoed sturen naar een portefeuille die zowel volkshuisvestelijk als
financieel toekomstbestendig is.

Portefeuillestrategie

Op 31 januari 2018 beéindigde de Autoriteit woningcorporaties het verscherpt toezicht. De Aw
sprak daarbij de verwachting uit dat Laurentius ultimo 2019 voldoet aan alle financiéle normen
van WSW en Aw.

Met het zicht op het financiéle herstel van Laurentius dachten we in 2018 samen met de raad
van toezicht, het presidium, belanghouders en medewerkers na over investeren in de toekomst.
Door te investeren kan Laurentius een extra impuls geven aan de realisatie van haar ambities en
doelen uit het ondernemingsplan 2017-2020 ‘Samen voor een thuis’ als ook voor de periode
daarna. In 2019 voegen we het nieuwe hoofdstuk ‘Investeren’ toe aan ons ondernemingsplan.

In 2018 bereidden we de herijking van onze portefeuillestrategie voor.

Begin 2018 rondden wij de verkoop af van de complexen buiten ons kernwerkgebied Breda en
Alphen-Chaam. Individuele woningen verkochten wij enkel incidenteel. We maakten
complexbeheerplannen die complexgegevens en —beleid bundelen, ook voor onze
zorgcomplexen. We onderzochten de alternatieve aanwendbaarheid van onze zorgcomplexen en
brachten de verhuurrisico’s voor deze specifieke voorraad in beeld. We hebben een visie
geformuleerd op duurzaamheid waaronder een CO*-neutrale voorraad. Door de CO*routekaart
van Aedes en van de gemeente Breda verkenden we de mogelijkheden van verduurzamen van
onze woningvoorraad en maakten een grove planning van deze opgave. Hierover hadden we
overleg met gemeenten, energieleveranciers en corporaties over deze opgave, onze visies en de
mogelijkheden tot samenwerking. In de gemeenten Breda en Alphen-Chaam hielden we ons aan
de gemaakte prijsafspraken voor onze woningen. Met de gemeente Alphen-Chaam en de
Huurderskoepel zijn nieuwe prestatieafspraken voor 2019 en verder gemaakt. Met de gemeente
Breda en de Huurderskoepel startten we de dialoog over de nieuwe prestatieafspraken voor
2019 en verder.

Bij alles wat we doen houden we vast aan ons hoofddoel: het bieden van aantrekkelijk en
betaalbaar wonen voor huishoudens met een laag inkomen en voor bijzondere doelgroepen.

Voortgang doelstellingen portefeuillestrategie 2016-2027

In 2027 hebben we een voorraad volgens de Woningbalans 2027:

Door aanpassing van het streefhuurbeleid en verkoopbeleid in 2017, is in 2018 het aantal
goedkope woningen verder afgenomen en is het aantal bereikbare woningen toegenomen. Het
aantal betaalbare woningen stagneerde in 2018 en ligt nog iets onder die van de Woningbalans
2027.
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Gemeente Breda | Poriefeuille | Portefeuille Portefeuille | Verschil | Woningbalans
31-12-2016 | 31-12-2017 | 31-12-2018 | 2017-2018 2027
Goedkoop 501 434 373 -61 314
Betaalbaar 3.962 4.055 4.053 -2 4.085
Bereikbaar 1.641 1.645 1.699 +54 1.984
Totaal DvB: 6.104 6.134 6.125 -9 6.383
Duur 774 713 718 +5 682
Complexverhuur* 315 315 314 -1 0
Totaal: 7.193 7.162 7.157 -5 7.065

Gegevens op basis van de netto huur (zelfstandige + onzelfstandige woningen)

*Betreft woningen die worden verhuurd aan een derde partij (zorg). Deze woningen
verhuren we door aan bewoners en zijn niet in huurklassen ingedeeld. Zij hebben een huur
onder de liberalisatiegrens. De woningbalans eindigt in 2027 op nul woningen door het
scheiden van wonen en zorg.

Gemeente Portefeuille | Portefeuille | Portefeuille | Verschil | Woningbalans
Alphen-Chaam 31-12-2016 | 31-12-2017 | 31-12-2018 | 2017-2018 2027
Goedkoop 9 9 7 -2 5
Betaalbaar 123 128 129 +1 151
Bereikbaar 61 55 54 -1 63
Totaal DvB: 193 192 190 -2 219
Duur 19 20 22 2 8
Complexverhuur* 32 32 32 0 12
Totaal: 244 244 244 0 239
Gegevens op basis van de netto huur (zelfstandige + onzelfstandige woningen)

*Betreft woningen die we verhuren aan een derde partij (zorg). Deze woningen verhuren
we door aan bewoners en zijn niet in huurklassen ingedeeld. Zij hebben een huur onder de
liberalisatiegrens.

Afname voorraad goedkope woningen

In de portefeuillestrategie 2016-2027 staat dat een toename van de goedkope voorraad niet
realistisch is. De huur van een groot deel van deze woningen wordt bij mutatie opgetrokken
naar betaalbaar of bereikbaar, omdat de kwaliteit van deze woningen niet past bij dit
prijssegment. Daarom neemt deze deelvoorraad juist in aantal af, zo ook in 2018. De
verwachting is dat het aantal blijft afnemen tot het aantal in de Woningbalans 2027.

Toename voorraad betaalbare woningen

In 2018 is de voorraad betaalbare woningen in beide gemeenten nagenoeg gelijk gebleven. Ten
opzichte van het peiljaar 2016 is wel sprake van een toename. Het aantal neemt de komende
jaren verder toe.

Behoud slaagkansen primaire doelgroep (passend toewijzen)

Ten opzichte van 2017 is in 2018 het vrijgekomen betaalbare aanbod voor de primaire doelgroep
in totaal iets toegenomen, van 319 naar 326 woningen. In Breda was sprake van een toename
van 304 naar 318, in Alphen-Chaam een afname van 15 naar 8.

Toename doorstroming huishoudens vanuit sociale huur naar dure huur en koop

In 2018 is de mutatiegraad toegenomen tot 10% (2017: 9,7% 2016: 8,8%). Vrijgekomen
woningen wezen we passend toe. Gemuteerde sociale huurwoningen worden bewoond door de
doelgroep.
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Kwaliteit woningen:
e Bouwkundig: kwaliteit casco op conditiescore 2
In 2018 voldoen we hieraan (zie ook bijlage 3 op pagina 121).
o Energie: beperkt verbeteren (verduurzaming planmatig onderhoud en mutatie)
Door de verkoop van de complexen in het buitengebied steeg de energie index van onze
voorraad van 1,48 in 2017 naar 1,53 eind 2018. De verkochte complexen hadden een zeer
goede energie index. Daarnaast heeft het herlabelen van ca. 2.100 bestaande woningen
volgens de huidige regelgeving de stijging versterkt.
o Ouderen: behoud huidige voorraad
In 2018 hadden we geen mutaties in aantallen woningen voor ouderen.
Eventueel investeren na 2022
In 2018 investeerden wij niet. We namen wel uitbreiding van de woningvoorraad (conform
portefeuillestrategie + 25 woningen Euretco) vanaf 2022 op in de Begroting 2019. De komende
jaren geven we nadere invulling aan dit voornemen. In 2019 voegen we de doelstelling kwaliteit
en energie toe aan de portefeuillestrategie.

Onderhoud

De keuze voor het in 2018 uitgevoerde onderhoud maakten we aan de hand van deze criteria:
e Veiligheid/gezondheid;

e Behoud conditiescore 2;

e Technische vervolgschade;

e Terugdringen leegstand en meer aansluitend verhuren;
7157Toename klachten- en mutatieonderhoud;
Gebruik en bedrijfsproces;

Cultuurhistorische waarde;

Duurzaambheid,;

Belevenis esthetica.

Bij planmatig onderhoud (planmatig onderhoud en contractonderhoud) ging het initiatief uit
van Laurentius, bij dagelijks onderhoud (reparatie- en mutatieonderhoud) ging het initiatief uit
van onze bewoners.

Planmatig onderhoud

In 2018 voerden we het planmatig onderhoud uit aan de hand van de volgende leidende

principes:

1. Alle woningen onderhouden we zodat ze schoon, heel en veilig zijn.

2. Tot 2020 is het doel de conditiescore 2 te handhaven. In 2018 richtten we ons op de
verbetering van het casco van de complexen die een conditiescore 3 en 4 hadden en op
casco-elementen die een conditiescore 3 en 4 hadden.

3. Het casco, algemene ruimtes en installaties onderhouden we op niveau ‘basiskwaliteit’ voor
alle (verhuur én verkoop gelabelde) woningen die we nog langer dan tien jaar exploiteren.
We hanteren hiervoor een gemiddelde conditiescore 2.

4. Tijdens de natuurlijke onderhoudsmomenten is er aandacht voor verduurzaming en voor het
terugdringen van energieverbruik.
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Belangrijkste resultaten

e De conditiescore van het totale bezit bleef voor het casco gemiddeld 2. (De energie-index
steeg van 1,48 naar 1,53.)

e Uitvoering van schilderwerk in totaal 56 woongebouwen (42 woongebouwen volgens de
resultaat gerichte schilderafspraken en 14 woongebouwen volgens een traditionele aanvraag)

e Controle van vijf woongebouwen waar voornamelijk ouderen wonen op brandveiligheid.
Vervolgens troffen we bij vier woongebouwen maatregelen om de brandveiligheid te
verhogen.

e Plaatsing van energiezuinige ledverlichting in 39 woongebouwen, waardoor servicekosten
voor 1.112 huishoudens dalen.

e Vervanging van 212 oude Cv-ketels door ketels met betere rendementen tijdens het
planmatig onderhoud.

e Vervanging van de intercoms (deurtelefonie) voor videofoon bij vier woongebouwen
waarmee het gevoel van veiligheid is verbeterd.

e Modernisering van zes liften bij drie hoogbouwgebouwen.

e Planmatige vernieuwing van het sanitair en keukens bij twee woongebouwen.

In de Aedes-benchmark 2018 scoorde Laurentius op het prestatieveld Onderhoud & Verbetering
een B, een gemiddelde score. Op het prestatieveld Duurzaamheid scoorde Laurentius een A. Dit
komt omdat de energetische prestatie van onze woningen gemiddeld hoger was dan het
sectorgemiddelde.

Dagelijks onderhoud (mutatie- en klachtenonderhoud)

In 2018 voerden we het dagelijkse onderhoud uit aan de hand van de volgende leidende

principes:

1. Woningen die we langer dan tien jaar willen exploiteren en die niet voor verkoop gelabeld
zijn, onderhouden we conform de basiskwaliteit.

2. Woningen die bestemd zijn voor verkoop, onderhouden we op basis van verkoopkwaliteit:
een sobere vervanging van installaties, badkamer, keuken en toilet. De verkoopprijs
stemmen we hierop af of de verkoopmakelaar kreeg hierin onderhandelingsruimte.

3. We volgen bij mutaties de richtlijn kwaliteitseisen mutatiewoningen die in samenwerking
met de Huurderskoepel tot stand kwam. Heel en Veilig is de standaard. Bij nagenoeg elke
mutatiewoning voeren we een elektrakeuring uit.

Belangrijkste resultaten

e We vervingen in het dagelijks onderhoud 20 oude Cv-ketels door ketels met betere
rendementen en 50 verouderde warmtewisselaars bij stadsverwarming.

e We renoveerden 155 keukens, 80 badkamers en 50 toiletruimtes.

e \We maakten 680 verhuureenheden verhuur-klaar.

e We voerden 9500 reparatieverzoeken uit.

Sturen op maatschappelijk en financieel rendement

In 2018 beoordeelden we onze woongebouwen op marktwaarde, technisch, financieel en sociaal
vlak om zo een integraal beeld van onze voorraad te krijgen, zodat we aandacht kunnen geven
aan de minder goed scorende woongebouwen. Daarbij bleek dat we data misten om deze
beoordeling volledig af te ronden in 2018. In 2019 verzamelen we extra data. In de
portefeuillestrategie die we in 2019 herijken, besteden we aandacht aan doelstellingen voor
maatschappelijke en financiéle rendementen die we vervolgens monitoren. Voor de
besluitvorming omtrent investeringen is een investeringsstatuut met financieel en
maatschappelijk afwegingskader in de maak.
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Beschikbaarheid en betaalbaarheid

Door onze portefeuillestrategie heeft Laurentius vanaf 1 januari 2017 meer woningen
beschikbaar voor de primaire doelgroep. Dit werd in de Aedes-benchmark 2018 voor het eerst
zichtbaar. We verwachten dat de score in de benchmark 2019 vergelijkbaar is, omdat we in 2018
met circa 68% een vergelijkbaar deel van onze vrijkomende huurwoningen verhuurden in het
goedkope en betaalbare huursegment. We leverden onze bijdrage aan de doelen van de
Alliantie. Laurentius voldeed aan de 95%-norm voor passend toewijzen (98,9%), monitorde de
slaagkansen van de primaire doelgroep en monitorde de huursomstijging. De huursomstijging
voor de voorraad zelfstandige gereguleerde huurwoningen bleef met 1,96% ruim binnen de
norm van maximaal 2,4%, waarbij we de overschrijding van de norm in 2017 (met 0,09%)
konden compenseren.

Vastgoedstrategie sociaal domein

De veranderingen in het sociaal domein hebben consequenties voor onze vastgoedstrategie.
Denk hierbij aan het inkrimpen en sluiten van verzorgingstehuizen en het feit dat ouderen
langer thuis blijven wonen. Het scheiden van wonen en zorg biedt nieuwe uitdagingen. In 2018
voerden we verschillende gesprekken met de gemeente, zorgpartijen en andere corporaties over
wat dit betekent en hoe we samen oplossingsscenario’s kunnen ontwikkelen. Zorgpartijen zijn
bezig met het ontwikkelen van een nieuwe strategie, waarbij ze zich vooral richten op zorg en
minder op huisvesting. Langdurige contracten sluiten zorgpartijen steeds minder af. Veelal
ontstaat de wens om de huidige contracten om te zetten een andere vorm waarin het scheiden
van wonen en zorg is vormgegeven. Overige aanvullende afspraken tussen partijen rondom
scheiden van wonen en zorg zijn in de maak en de gemeente Breda heeft zich bij deze
overleggen aangesloten. We volgden het convenant Verantwoordelijkheidsverdeling aanpassingen
woonvoorzieningen 2017 en 2018. Het convenant regelt de verantwoordelijkheidsverdeling tussen
gemeente en corporaties waardoor de dienstverlening aan bewoners verbetert en er ook ruimte
is voor maatwerk.

Belangrijkste resultaten
e e stelden in samenwerking met bewoners een duurzaamheidsvisie op.

Wat kan beter
e Onze portefeuillestrategie moet herijkt worden, dat doen we in 2019.
e Beter inzicht krijgen in ons maatschappelijk rendement en financieel rendement.
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5 FINANCIELE CONTINUITEIT

In dit hoofdstuk lichten we onze financiéle cijfers toe over het boekjaar 2018 en de
gebeurtenissen in 2019 die van invloed zijn op de jaarrekening 2018. In de beleidsmatige
analyse van het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde gaan we nader in op de

kasstromen.

Continuiteit

Per 31 januari 2018 is het verscherpt toezicht vanuit het Aw komen te vervallen.

Het Aw geeft in haar integrale oordeelsbrief 2018 aan, gebaseerd op de dVi 2017 en de

jaarrekening 2017, dat er vooralsnog geen aanleiding is voor opmerkingen met betrekking tot de
financiéle continuiteit en de bescherming van het maatschappelijke vermogen van Laurentius.

Kengetallen continuiteit

Belangrijke kengetallen om de continuiteit te beoordelen zijn:

Enkelvoudig Geconsolideerd
2018 2017 2018 2017
ICR 1,37 1,26 1,37 1,26
Solvabiliteit (EV/TV) 65,10% 55,10% 65,15% 55,14%
Rentabiliteit totaal vermogen (inkomen voor aftrek
van interest/TV) 16.65% 10,69% 16,67% 10,72%
Rentabiliteit eigen vermogen (jaarresultaat/EV) 23,24% 15,45% 23,24% 15,45%
Current ratio (vlottende activa/kort vreemd
vermogen) 0,41 0,32 0,45 0,37
Loan to value (VV/beleidswaarde) 57,24% 72,14% 57,24% 72,14%
Interne financiering per woning (EV/aantal
woningen) € 113.995| €82.085| €109.907| € 82.085
Externe financiering per woning (LVV/aantal
woningen) € 49.105| €57.191 €49.105| €57.191
Aantal woningen 7.401 7.899 7.401 7.899

Met name in 2018 heeft de effectuering van de verkoop van het zogeheten ‘buitengebied’

(buiten Breda en Alphen-Chaam) plaatsgevonden. Een klein deel hiervan kwam reeds in 2017 tot
stand. Deze transactie heeft invloed op de kengetallen. De externe schuld per woning neemt af
door vervroegde aflossing van leningen. De ICR verbetert door verminderde renteverplichtingen,
de vijf jaar prognose staat met een waarde van 1,39 bijna op de norm van het WSW. De
ontwikkeling van de ratio’s en de versnelde realisatie van het Plan van Aanpak 2012-2022 is de
basis voor een bestendig financieel herstel van Laurentius

Interest Coverage Ratio (ICR)

De ICR geeft de mate aan waarin we de rentelasten uit operationele kasstromen kunnen
voldoen. De ICR is de verhouding van de kasstroom uit operationele activiteiten véér netto
rente-uitgaven en de bruto rente-uitgaven. Uit de bovenstaande tabel blijkt dat ten opzichte van
2017 de ICR stijgt tot 1,37. De door het WSW bepaalde gewogen gemiddelde norm (verslagjaar -
2 jaar en +5 prognose jaren) van (minimaal) 1,4 wordt daardoor in het verslagjaar net niet
gehaald. De prognose voor de komende vijf jaar met een gewogen gemiddelde van 1,75 laat zien
dat we na 2018 wél voldoen aan de norm.
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Solvabiliteit

De solvabiliteit is de verhouding van eigen vermogen ten opzichte van het balanstotaal en
bedraagt per 31 december 2018 geconsolideerd 65,15% (2017: 55,12%). Dit wordt veroorzaakt
door een positief resultaat van € 196 miljoen (2017: € 100 miljoen), veroorzaakt door de waarde
veranderingen van het vastgoed.

Current ratio

De current ratio geeft aan of een organisatie met haar kortlopende vorderingen haar kortlopende
schulden zou kunnen betalen. Een gangbare norm voor de current ratio is 1,0. Deze wordt eind
2017 en 2018 niet behaald, als gevolg van overlopende rente en aflossingen op de
leningportefeuille in 2018 respectievelijk 2019.

Loan to value (LTV)

De loan to value is de verhouding van de langlopende schulden, uitgedrukt in een percentage
van de materiéle vaste activa in exploitatie en ontwikkeling. Per 31 december 2018 bedraagt deze
geconsolideerd 57,24% (2017: 72,14%). De daling wordt veroorzaakt door het aflossen van
leningen en een stijging van de waarde van materiele vaste activa in exploitatie. Deze positieve
ontwikkeling zien we ook bij de schuld per woning (externe financiering per woning). Deze
bedraagt per 31 december 2018 geconsolideerd € 49.105 per woning (2017: € 57.141). De
omvang van de leningenportefeuille bedraagt per 31 december 2018 geconsolideerd

€ 399 miljoen (2017: € 475 miljoen).

Resumé ratio’s
De ratio’s geven aan dat het financiéle herstel van Laurentius op schema ligt en het in de lijn der
verwachtingen ligt dat per eind 2019 aan de (WSW-)normen wordt voldaan.

Jaarresultaat

Ook het jaarresultaat over 2018 was beter dan over 2017. Het resultaat voor belastingen over
2018 bedraagt € 200 miljoen (2017: € 107 miljoen). Hiervan is € 196 miljoen respectievelijk € 96
miljoen het effect van waardeveranderingen op vastgoed. Het geconsolideerde resultaat uit
gewone bedrijfsuitoefening voor belastingen daalt derhalve van € 11 miljoen naar € 4 miljoen,
het gevolg van € 5 miljoen minder huurinkomsten door verkoop van het buitengebied. De
kasstroom uit bedrijfsoperaties en (des-) investeringsactiviteiten was in 2018 € 86 miljoen
(2017: € 61 miljoen). Het positieve resultaat na belastingen van € 196 miljoen is toegevoegd aan
het groepsvermogen.

Financiéle instrumenten

Laurentius heeft twee derivaten, zogeheten renteswaps payer, waarbij geldt dat geen plicht
bestaat tot bijstorten of tussentijds verrekenen. Ook hoeft Laurentius geen buffers aan te
houden of zekerheden te verstrekken. De derivatenpositie kent een negatieve marktwaarde als
gevolg van de lage rentestanden. Laurentius heeft besloten deze twee derivaten niet te verkopen
en conform contract te laten expireren in 2020 en 2022. Laurentius is in 2018 niet actief geweest
op de beleggingsmarkt.

Oordeel van de Autoriteit woningcorporaties (Aw)

Op 31 januari 2018 heeft de Autoriteit woningcorporaties het verscherpt toezicht op Laurentius
opgeheven. De verwachting is dat Laurentius eind 2019 voldoet aan alle financiéle normen van
WSW en Aw.
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Saneringssteun

Tot 1 juli 2015 hield de Aw een wettelijk bepaald fonds aan voor saneringssteun. Zij beoordelen
jaarlijks of nog aan de gestelde eisen wordt voldaan. Vanaf 1 juli 2015 ligt deze taak bij het
WSW. Laurentius ontvangt geen saneringssteun.

Leningen

In 2018 zijn geen nieuwe leningen opgenomen. Voor 2018 geldt een aflossingsverplichting
(korter dan een jaar) per balansdatum van circa € 35 miljoen. Dit betreft de reguliere
aflossingsverplichting van de leningenportefeuille voor € 11 miljoen en een eindaflossing voor
een totaalbedrag van € 24 miljoen.

Toezicht belemmerende bepalingen
De ministeriéle richtlijn voor derivaten bevat aanwijzingen voor ‘toezicht belemmerende
bepalingen’. Laurentius heeft geen contracten met toezicht belemmerende bepalingen.

Treasury

Bij de sturing van de activiteiten en de monitoring van het financieel herstel staan kasstromen
centraal. De ratio’s zijn daar voor een groot deel op gebaseerd. De beschikbaarheid van
financiering hangt af van positieve operationele kasstromen. Laurentius volgt de ontwikkeling
door tweewekelijks een liquiditeitsprognose te beoordelen. Minstens één keer per kwartaal
wordt de prognose bijgesteld op basis van de eindejaarverwachting in de kwartaalrapportage.
Ten aanzien van derivaten voert Laurentius een terughoudend beleid op basis van het treasury
statuut. Dit beleid is gericht op risicobeheersing wat feitelijk betekent het managen van de
huidige portefeuille.

Verwachtingen

Eind 2016 hebben we de portefeuillestrategie herijkt en een scheidingsvoorstel DAEB / niet-
DAEB opgesteld, rekening houdend met de gevolgen van invoering van de nieuwe Woningwet.
Laurentius zal in 2019 haar portefeuillestrategie wederom herijken. De financiéle ruimte die
meerjarig gaat ontstaan zal daarin worden meegenomen.

Fiscale verwachtingen

Inmiddels is door het kabinet ingestemd met de zogeheten ATAD (Anti Taks Avoidance
Directive) Deze wet, gebaseerd op Europese wetgeving, gaat nu in per 2019 waardoor
renteuitgaven van een groep (ondernemingen) fiscaal niet meer aftrekbaar zal zijn, voor zover
deze meer dan 30% van de EBITDA bedragen en een drempel bedrag van € 1 miljoen
overstijgen. Deze wet zal ook Laurentius raken. De wijziging zal tot gevolg hebben dat
Laurentius een jaar eerder door haar verrekenbare verliezen heen zal zijn (2022 in plaats van
2023) en dus in 2022 al vennootschapsbelasting zal moeten betalen. Voor de jaren 2023 en
verder zal het effect van de aftrekbeperking beperkt zijn indien Laurentius niet aanvullend leent
voor investeringen, doordat dan de rentelasten relatief snel afnemen en de EBITDA toeneemt.
Daarnaast zal de voorwaartse verliesverrekening beperkt worden tot 6 jaar in plaats van de
huidige 9 jaar. Laurentius maakt vanaf 2018 echter positieve fiscale resultaten indien Laurentius
niet aanvullend leent voor investeringen, waardoor Laurentius waarschijnlijk weinig tot geen
nadeel van deze maatregel zal ondervinden.
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BESTUURLIJKE ZWAARTEPUNTEN

Afronding verkoop bezit buiten het kernwerkgebied

Laurentius bracht eind 2016 het bezit buiten het kernwerkgebied Breda en Alphen-Chaam in
de verkoop en vond in 2017 drie kopers die tezamen dit gehele bezit van Laurentius buiten
het kernwerkgebied overnamen. Begin 2018 is deze verkoop afgewikkeld en is het verkochte
aan de kopers geleverd. Achtergrond en aanpak van deze verkoop verantwoordden wij
uitvoerig in het jaarverslag 2017.

Verscherpt toezicht en realisatie Plan van Aanpak 2012 -2022

De ontwikkeling van de financiéle ratio’s en de versnelde realisatie van het Plan van Aanpak
2012-2022 (geactualiseerd in 2016) was voor de Autoriteit woningcorporaties aanleiding het
verscherpt toezicht met ingang van 31 januari 2018 op te heffen. Het noodzakelijke
financieel herstel van Laurentius kreeg een belangrijke impuls door de verkoop van het bezit
buiten het kernwerkgebied Breda en Alphen-Chaam. Door het financieel herstel kon
Laurentius in de loop van 2018 beginnen met, samen met belanghouders, verkennen van de
(on)mogelijkheden van investeringen vanaf 2019.

Organisatieontwikkeling

In 2018 betrokken we belanghouders bij de toekomst van Laurentius door het organiseren
van een belanghoudersdag waar zij met Laurentius hun wensen en verwachtingen konden
delen nu Laurentius weer in staat is om beleid te ontwikkelen rond investeren vanaf 2019.

Wij zetten het versterken van het middenkader door, door training en coaching ter
versterking van hun eigenaarschap, onderlinge samenwerking en afstemming en hun
countervailing power te verbeteren.

Nieuw primair-informatiesysteem

2018 stond in het teken van de projectmatige implementatie van een nieuw softwaresysteem
waarmee de primaire bedrijfsprocessen integraal kunnen werken. De voorheen gebruikte
software was meer dan 20 jaar oud en werd niet meer ondersteund. Bij de selectie van een
nieuw pakket (begin 2017) en de implementatie daarvan (in 2018) was de gehele organisatie
betrokken. Om de continuiteit van dienstverlening te waarborgen en tegelijkertijd een fors
aantal medewerkers voor het implementatieproject vrij te spelen moest een even zo fors
aantal tijdelijke medewerkers worden aangetrokken. Hoewel de beoogde live-gang voor mei
2018 was voorzien, bleek gaandeweg dat we voorrang moesten geven aan kwaliteit en
zorgvuldigheid boven snelheid. Daarom stelden we de livegang uit tot oktober 2018.

Op 18 oktober ging Laurentius succesvol ‘live’ met het softwarepakket Dynamics Empire
(DE).
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2 ORGANISATIE

Laurentius is een vereniging. Alle bewoners die huren van Laurentius kunnen gratis lid worden
van de vereniging. Eind 2018 waren 752 huurders lid van de vereniging (2017: 765).

Het hoogste orgaan van de vereniging is de ledenraad die in 2018 werd gevormd door 19
bewoners (2017: 20, de ledenraad bestaat uit ten minste vijftien en ten hoogste eenendertig
leden). De ledenraad bewaakt de continuiteit van de vereniging, bevordert de maatschappelijke
inbedding van Laurentius en keurt het meerjarenbeleid, de begroting en de jaarrekening goed.
De ledenraad heeft een presidium (‘dagelijks bestuur’) dat de vergaderingen van de ledenraad
organiseert en maandelijks met de directeur-bestuurder praat over lopende zaken.

Zie bijlage 4 op pagina 123 voor wie lid zijn van de ledenraad en van het presidium. Ook staan
daar de belangrijkste onderwerpen waar de ledenraad over sprak.

De vereniging heeft een organisatie met medewerkers, een managementteam, een
ondernemingsraad, een directeur-bestuurder en een raad van toezicht. Samen zorgen zij voor
goed en betaalbaar wonen voor onze bewoners.

(Be)sturingskader

De directeur-bestuurder werkt, binnen de wet, de statuten en reglementen van Laurentius, aan
het realiseren van de doelstellingen van Laurentius. Met het financieel herstel van Laurentius
verkenden we in 2018 samen met belanghouders de (on)mogelijkheden voor investeringen
vanaf 2019. Om de hiervoor vereiste focus in de organisatie vast te houden, hanteerde de
directeur-bestuurder ook in 2018 het volgende (be)sturingskader voor Laurentius:

1. Woningwet, Btiv, statuten, reglementen 9. Strategische personeelsplanning
en overige regelgeving 10. Belanghoudersbeleid

2. Actualisatie Plan van Aanpak 2016 (tot 11. Prestatieafspraken met gemeente en
1 februari 2018) huurderskoepels

3. Ondernemingsplan 2017 — 2020 'Samen  12. Aanbevelingen uit het visitatierapport,
voor een thuis' accountantsverslagen en

4. Portefeuillestrategie managementletters

5. Begroting 13. Toezichts- en oordeelsbrief Aw

6. In Control Raamwerk, intern auditplan en  14. Risicobeoordeling WSW
auditverslagen

7. Treasurystatuut en verbindingenstatuut

8. Beleidsplan Informatisering &
Automatisering

Management

Laurentius heeft twee afdelingen (Wonen en Bedrijfsvoering), ondersteund door de staf. Het
managementteam (MT) bestaat uit de directeur-bestuurder, de manager Wonen, de manager
Bedrijfsvoering en de bestuurssecretaris. Bestuursbesluiten neemt de bestuurder tijdens de MT-
vergaderingen, gehoord het MT. Spoedeisende besluiten neemt de directeur-bestuurder
tussentijds.

Het MT vergadert iedere week waarbij in de ene week het accent ligt op besluitvorming en in de
andere week op verdieping van inhoudelijke thema’s. Het management richtte zich het
afgelopen jaar met name op onderwerpen in relatie tot de bestuurlijke zwaartepunten

(zie pagina 22 e.v.).
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Ondernemingsraad

In 2018 had de ondernemingsraad (OR) zes overlegvergaderingen met de directeur-bestuurder
(2017: 6). Bij een overlegvergadering was een delegatie van de raad van toezicht aanwezig.
Daarnaast sprak de OR éénmaal met (een delegatie van) de raad van toezicht zonder de
directeur-bestuurder.

Naast onderwerpen gerelateerd aan de bestuurlijke zwaartepunten (zie pagina 22 e.v.) waren in
alle overlegvergaderingen vaste bespreekpunten: de personeelsontwikkeling, de implementatie
van het nieuwe primaire systeem en de stand van zaken van de verschillende juridische
procedures.

De OR sprak ook eenmalig met het MT in een informeel bijpraatmoment. Verder waren er in
2018 tien bijpraatmomenten waarin de OR met de manager bedrijfsvoering (tevens projectleider
ONE) de voortgang besprak van de implementatie van het nieuwe primaire systeem. Ook had
de OR een gesprek met de ARBO-preventiemedewerker.

In de voorbereiding op de benoeming van de nieuwe bestuurder was de OR betrokken bij het
maken van het functieprofiel voor de nieuw te benoemen directeur-bestuurder. Met de per

1 november 2018 benoemde interim-bestuurder had de OR een gesprek en brachten zij
advies uit.

De OR volgde een ééndaagse training bij Stans van Zuilen. Zij is gespecialiseerd in training,
advies en mediation. De voorzitter van de OR nam twee keer deel aan een overleg van het
landelijke platform voor voorzitters van ondernemingsraden van woningcorporaties. Dit overleg
was bij het Nederlands Instituut voor de Kennisoverdracht (INVK).

De OR organiseerde tenslotte een kennismakingssessie met nieuwe medewerkers en een
inloopspreekuur voor medewerkers die vragen hadden over de nieuwe CAO.

Zie bijlage 6 op pagina 126 voor meer informatie.

Vertrouwenspersoon

De externe vertrouwenspersoon heeft diverse malen afstemmingsoverleg gevoerd met

de directeur-bestuurder en de controller. De introductie van de vertrouwenspersoon op intranet
is uitgebreid. In 2018 hebben vijf personen zich tot de vertrouwenspersoon gewend: een maal
met een vraag op het gebied van integriteit en vier maal op het gebied van omgangsvormen. In
een geval op het gebied van omgangsvormen zijn de verhoudingen niet verbeterd en is afscheid
van elkaar genomen. In de overige gevallen hebben betrokkenen na een oriénterend - of
adviesgesprek met de externe vertrouwenspersoon de situatie zelf ter hand genomen.

Collegiale leningen
Laurentius verstrekt geen leningen aan andere corporaties.
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3 INTERN TOEZICHT

Onze raad van toezicht houdt toezicht op de directeur-bestuurder, de besturing van Laurentius
en de algemene gang van zaken binnen Laurentius en de dochterondernemingen. Ook geeft de
raad de directeur-bestuurder gevraagd en ongevraagd advies. Bij de vervu