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Voorwoord

De corporatiesector is dynamisch en aan veel verandering onderhevig.
Wijzigingen in wet- en regelgeving en de implementatie van de
Woningwet, die nog in volle gang is, vragen veel tijd en aandacht van
onze (administratieve) organisatie. Daarom hebben wij in 2015 een
projectplan Woningwet opgesteld, waarin de uitwerking van de
nieuwe Woningwet is uiteengezet volgens het stappenplan van Aedes.
In de tweede helft van 2015, maar ook in 2016 en 2017 hebben wij
hard gewerkt om alle vereisten van de woningwet op een juiste
manier vorm te geven en tijdig te implementeren.

Daarnaast hebben wij ons ook in 2017 weer ingespannen om onze
doelstellingen, zoals omschreven in ons beleidsplan 2015-2019, waar te
maken. In dit jaarverslag leest u hoe wij dit gedaan hebben, welke
ontwikkelingen zich daarbij hebben voorgedaan en welke resultaten
zijn behaald. Op deze manier leggen wij verantwoording af aan onze
interne en externe stakeholders. Dit doen we aan de hand van de
zeven speerpunten uit ons beleidsplan 2015-2019.

Ik ben trots op het resultaat: een compact verslag waarin de prestaties
die we in 2017 hebben geleverd helder en duidelijk zijn verwoord en

de belangrijkste kerncijfers in één oogopslag zijn terug te vinden.

Graag nodig ik u uit om ons jaarverslag 2017 te lezen. En hebt u nog
vragen, suggesties of opmerkingen, dan bespreek ik die graag met u.

Veel leesplezier toegewenst!

Luc Van den Bergh
directeur-bestuurder



Samenvatting

De invoering van de nieuwe Woningwet per 1 juli 2015 zorgde voor
grote veranderingen in de corporatiesector. Een aantal maatregelen is
direct per 1 juli 2015 ingegaan, een aantal maatregelen moest in 2016
en 2017 nader worden uitgewerkt. In dit jaarverslag willen we die
zaken benadrukken die we in 2017 hebben gerealiseerd. Ook geven
we een doorkijk naar 2018.

Wie is Wonen Meerssen?

Wonen Meerssen is een sociaal maatschappelijk ondernemer in de
volkshuisvesting. Onze kerntaak is het bieden van huisvesting aan
mensen die daar moeilijk zelf in kunnen voorzien. Met kwalitatief
goed vastgoed en professioneel personeel kunnen wij verder
verbeteren door in te spelen op de kansen die nieuwe woonbehoeften
bieden en door samenwerking. Onze stabiele organisatie zal hierbij
zeker een positieve rol kunnen spelen. Om onze positie verder te
versterken moeten we de afhankelijkheid van de zorgsector beperken.
Dit alles doen we om de continuiteit van onze activiteiten te
waarborgen voor de klant, die wij in al ons handelen centraal stellen.

Goed bestuur en toezicht

Wonen Meerssen voldoet aan de Governancecode. Onze directeur-
bestuurder en commissarissen houden zich aan de Permanente
Educatieplicht. In 2017 behaalde de directeur-bestuurder 81,5 PE-punt.
De commissarissen leggen in het RvC-jaarverslag 2017 verantwoording
af over de door hen behaalde PE-punten.

Midden in de samenleving

We zetten ons samen met lokale partners in voor onze doelgroepen.
Daarbij houden we rekening met de uiteenlopende belangen van onze
verschillende stakeholders. Dit doen wij door op allerlei manieren met

hen de dialoog aan te gaan, hun commentaar serieus te nemen en
constant te zoeken naar de juiste balans tussen de belangen van onze
verschillende stakeholders en onze eigen belangen. Onze belangrijkste
stakeholders zijn de huurders, medewerkers, Raad van Commissarissen,
gemeente Meerssen, Rijksoverheid en andere verhuurders.

Focus op beheer en onderhoud

Om voor onze doelgroepen de meest optimale vastgoedportefeuille te
verwezenlijken, focussen wij deze beleidsperiode vooral op het beheer
en onderhoud van de woningvoorraad. We investeerden in 2017 zo'n
2,2 miljoen euro in onderhoud. Eind 2017 had bijna 30 procent van
onze woningen minimaal energielabel B. Het gemiddelde label is C.

Professionele bedrijfsvoering

We willen een goede werkgever zijn en blijven investeren in onze
medewerkers om de organisatie verder te professionaliseren. In 2017
zijn daarom weer met alle medewerkers prestatieafspraken gemaakt
en functionerings- en beoordelingsgesprekken gevoerd. Ook volgden
alle medewerkers minimaal één aan het werk gerelateerde cursus. Om
de veiligheid van medewerkers en bezoekers te garanderen, zijn er in
de organisatie drie bedrijfshulpverleners opgeleid en is er een actueel
bedrijfsnoodplan voorhanden. In 2017 was het verzuimpercentage 5,5
procent. Zonder langdurig verzuim was dit zelfs maar 1,1 procent. Er
zijn in 2017 twee medewerkers uit dienst getreden en er is één nieuwe
medewerker aangetrokken.

Innoveren zonder voorop te lopen

We volgen nieuwe ontwikkelingen en passen deze toe, zonder hierbij
voorop te lopen. We werken zoveel mogelijk papierloos en maken in
onze dienstverlening gebruik van ICT-toepassingen. Daarbij verliezen



we het sociale aspect in de vorm van persoonlijk contact met de klant
niet uit het oog. Ook bij (ver)bouwprojecten passen wij, binnen de
financiéle mogelijkheden, innovatieve technieken toe. We willen
daarbij investeren in het verbeteren van de duurzaamheid en
energiezuinigheid van onze woningvoorraad, maar ook inzetten op de
bewustwording van huurders op het gebied van duurzaamheid en
energiezuinigheid. Het realiseren van een energiezuinige sociale
huurwoningvoorraad conform de afspraken in het Nationaal
Energieakkoord en het Convenant Energiebesparing Huursector is ook
één van de ambities uit de woonagenda van Aedes voor de periode
2017-2021.

Samenwerking in de keten en in netwerken

Om te achterhalen wat de wensen en behoeften van huurders zijn en
goed met hen samen te werken, is constructieve communicatie nodig.
Huurdersvereniging Meerssen (HVM) is hierbij voor ons het centraal
overlegorgaan. Op wijkniveau fungeren de bewonerscommissies als
overlegorgaan. In 2017 overlegden wij weer regelmatig met HVM en
minstens één keer met elke bewonerscommissie. Hierbij hebben HVM
en bewonerscommissies gebruik kunnen maken van hun informatie-,
advies- en instemmingsrecht. Ook werken wij samen met diverse zorg-
en welzijnsorganisaties in ons werkgebied en met andere corporaties
binnen Domaas en het Platform Limburgse Woningcorporaties (PLW).

Betaalbaarheid voorop

Betaalbaarheid en beschikbaarheid voor de doelgroep is één van de
prioriteiten van de Minister voor Wonen en Rijksdienst voor de jaren
2016-2019. We willen bezuinigen op de servicekosten door het
programma van eisen aan te passen en meer kosten door te berekenen
aan huurders, zonder dat dit ten koste gaat van de betaalbaarheid. In
2017 verhoogden we de huren van onze sociale huurwoningen
gemiddeld met 0,3 procent. Daarnaast verkochten wij vijf woningen
en voerden we het beheer van tien Verenigingen van Eigenaren.

Kostenbewust werken

De Tweede Kamer heeft de afgelopen jaren veel kritiek geuit op de
hoge bedrijfslasten van woningcorporaties. Onze ambitie is dan ook
om de bedrijfslasten te laten dalen tot onder het sectorgemiddelde.
Daarom werken wij steeds meer kostenbewust.

Huurder centraal

In al ons doen en laten stellen wij de huurder centraal. Wij vinden het
dan ook belangrijk om te weten hoe de huurder onze dienstverlening
waardeert. Daarom lieten wij in 2017 wederom de kwaliteit van onze
dienstverlening meten door het Kwaliteitscentrum Woningcorporaties
Huursector. Met een gemiddelde score van 7,5 continueerden we het
KWH-Huurlabel. De onafhankelijke geschillencommissie heeft in 2017
geen klachten behandeld. Ook zijn er geen geschillen geweest bij de
Huurcommissie.



2017 in beeld

Wonen Meerssen is een financieel gezonde woningcorporatie die ook gezond wil blijven. Daarom
zorgen we dat onze inkomsten en uitgaven goed in balans zijn, zodat we uit de huurinkomsten alle
kosten kunnen betalen en kunnen blijven zorgen voor betaalbaar wonen, nu en in de toekomst.

Woningvoorraad
1509 ool
woningen Suehgds
verhuureenheden

Hoeveel woningen hebben we:

gesloopt gebouwd verkocht

19

Huurprijzen
2%
9%

35 vrije sector woningen
vanaf € 710,68

133 dure woningen

tot € 710,68

1126 betaalbare woningen
tot € 635,05

215 goedkope woningen

14%

tot € 414,03
0,3% € 496,50
gemiddelde gemiddelde maandhuur

huurverhoging sociale huurwoningen

24\ Za\

Verhuringen

118

nieuwe huurders

7,80/0 [ goedkoop > € 414,03
mutatiegraad betaalbaar > € 635,05
0 I duur > € 710,68
ontruimingen [l vrije sector
Energielabels
A++ 0
A+ 23
A 137
B 286
C 582
D
E
F 61
GJ1
8 woningen zonder label
Personeel

16

medewerkers

13,7
FTE's

Ons uitgebreide jaarverslag vindt u op www.wonenmeerssen.nl

4

Waar gaat uw huur naar toe?

Stel uw huur is € 500,00 per maand. Hier ziet u
wat we in 2017 met dat geld hebben gedaan.

a

4 4

[l rente €134
onderhoud 421
personeel €50
heffingen €44

B leefbaarheid £3

B overige bedrijfskosten €80

[l investeringen €68

Klanttevredenheid

(KWH Huurlabel)

A
[
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Bestuursverslag

In dit bestuursverslag geeft de directeur-bestuurder inzicht in de
voornaamste risico’s en onzekerheden waarmee Wonen Meerssen in
2017 is geconfronteerd.

Als sociaal maatschappelijk ondernemer in de volkshuisvesting is het
onze kerntaak om huisvesting te bieden aan mensen die daar moeilijk
zelf in kunnen voorzien. Waar wij voor staan en hoe wij onze missie
waar willen maken, is vastgelegd in ons Beleidsplan 2015-2019. Hierin
zijn ook de speerpunten benoemd die voor ons richtinggevend zijn:
met kwalitatief goed vastgoed en professioneel personeel kunnen wij
verder verbeteren door in te spelen op de kansen die veranderende
woonbehoeften ons bieden (innovatie) en door samenwerking. Onze
stabiele organisatie (inkomsten en kosten) zal hierbij zeker een
positieve rol kunnen spelen. Dit alles doen we om de continuiteit van
onze activiteiten te waarborgen voor onze klanten, die wij in al ons
handelen centraal stellen (klanttevredenheid). Daarnaast heeft Aedes
een woonagenda opgesteld voor de periode 2017-2021. Hierin zijn de
ambities van woningcorporaties voor de komende jaren bij elkaar
gebracht:

1. Duurzamer wonen: renovatie en minder verspilling.

2. Betaalbaar wonen: lagere huren en goedkopere woningen.

3. Voldoende woningen: meer bouwen en gemengde wijken.

4. Maatwerk-wonen: iedereen onder dak in harmonie met de buurt.

Woningcorporaties kunnen deze ambities niet in hun eentje realiseren.

De Woonagenda is daarom een startpunt voor overleg met partijen
die kunnen bijdragen aan verbetering van het wonen in Nederland.
De landelijke overheid stelt de kaders vast waarbinnen wij ons hierbij
moeten begeven.

Om onze woningvoorraad zo goed mogelijk aan te laten sluiten op de
wensen van huidige en toekomstige klanten, passend binnen de
organisatorische en financiéle kaders, het Rijks- en gemeentelijk beleid
en de ontwikkelingen op de woningmarkt, hebben wij in 2016 een
portefeuillestrategie voor de periode 2017-2030 vastgesteld. Onze
focus voor de komende jaren ligt op het verbeteren van de kwaliteit
en duurzaamheid van onze woningen enerzijds en de betaalbaarheid
anderzijds. Momenteel zijn de volgende projecten in ontwikkeling:

e Revitalisering Meerssen-West
De woningen Past. D. Hexstraat 80-134 zijn in 2017 grootschalige
gerenoveerd en verduurzaamd. In 2018 worden de woningen
Past. D. Hexstraat 123-157 aangepakt. Voor de rest van de wijk
wordt een meerjarenplan gemaakt.

e Verduurzaming bezit
Wij willen de komende jaren onze woningen energiezuiniger en
duurzamer maken, onder andere door betere isolatie. Hiertoe
krijgen in 2018 alle woningen een nieuw energielabel volgens het
Nader Voorschrift. Woningen met een label E, F of G worden waar
mogelijk met voorrang aangepakt. Vanuit de portefeuillestrategie
wordt hiervoor vanaf 2017 jaarlijks circa 500.000 euro begroot.

e Herinrichting centrum Bunde
Wonen Meerssen heeft 19 woningen in het centrum van Bunde
gesloopt en de grond verkocht aan een projectontwikkelaar. Deze
bouwt hier 18 woningen, een gezondheidscentrum, supermarkt
en een aantal parkeerplaatsen. Na afronding koopt Wonen
Meerssen 18 levensloopbestendige sociale huurwoningen terug.
De verwachting is dat het project in 2019 gereedkomt.



e Centrumplan Ulestraten
Ook voor dit project is een externe belegger / ontwikkelaar
gevonden die bereid is om de gronden te kopen en ontwikkelen.
De verkoop van de grond zal in 2018 passeren. Hier zal Wonen
Meerssen echter geen woningen terugkopen.

Het houden van de focus op onze missie, visie en doelstellingen wordt
aanzienlijk bemoeilijkt door een aantal zaken waarmee wij de
afgelopen jaren zijn geconfronteerd. De Woningwet die in 2015 in
werking trad, zorgde voor grote veranderingen in de organisatie. Ook
in 2017 stond er weer het nodige op de implementatieagenda.

In het voorjaar van 2017 ontvingen wij de voorlopige beoordeling van
ons ontwerp-scheidingsvoorstel van de Autoriteit woningcorporaties
(Aw). Het definitieve scheidingsvoorstel moest voor 1 juli worden
ingediend. Ook moest in 2017 de administratieve scheiding worden
doorgevoerd in het systeem, inclusief de toerekening van indirecte
kosten aan DAEB- en niet-DAEB activiteiten. Bovendien moesten de
werkbeschrijvingen en processen waarop de scheiding invloed heeft,
zoals onderhoud, vastgoedsturing, woningmutaties en de interne
controle worden aangepast. Dit heeft veel tijd en energie gekost,
mede doordat de communicatie hierover vanuit de Aw laat en vaak
onduidelijk was.

Wonen Meerssen heeft gekozen voor het verlicht regime. Op basis van
de cijfers over 2015 en 2016 voldeden we echter net niet aan de
voorwaarden hiervoor. Toch werd het verlicht regime goedgekeurd,
onder de voorwaarde dat Wonen Meerssen in 2017 wel binnen de
marges blijft. We sturen er gericht op om de komende jaren binnen de
gestelde marges te blijven. Zo is ons assetmanagement gericht op het
verlichte regime. In de praktijk heeft dit in 2017 geresulteerd in de
verkoop van niet-DAEB bezit, te weten hotel-restaurant SamSam en
een niet-DAEB woning.

Daarnaast moest de marktwaardering worden doorgevoerd. Op grond
van de Woningwet moeten toegelaten instellingen vanaf 2016 voor de
jaarrekening hun vastgoed in exploitatie verplicht waarderen op basis
van marktwaarde verhuurde staat. Hierbij konden corporaties kiezen
uit een basisversie (waardering volgens het Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde met de daarin beschreven normbedragen) en
een full versie (waardering met de mogelijkheid af te wijken van de
normbedragen op benoemde vrijheidsgraden en ondersteuning van
een externe taxateur). In de praktijk bleek echter toepassing van de
basisversie niet voor alle woningen tot een aannemelijke marktwaarde
te leiden. Dit geldt bijvoorbeeld voor woningen in krimpregio’s. De
woningmarktregio waarin Wonen Meerssen opereert, is aangemerkt
als krimpregio, dus moesten wij verplicht de full-versie toepassen. Deze
stelselwijziging is in 2017 een tijdrovende operatie geweest. Daarbij
kwam dat de communicatie hierover vanuit het ministerie laat en vaak
onduidelijk was. Hierdoor is de werkdruk in vooral de eerste helft van
2017 heel erg hoog geweest. In overleg met de accountant is besloten
om in 2018 voor de jaarrekening 2017 te kiezen voor de full versie en
het vastgoed te waarderen met tussenkomst van een externe taxateur.

In de jaarrekening 2017 bedraagt de totale marktwaarde van het
DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie 142,1 miljoen euro. De
totale bedrijfswaarde van het DAEB en niet-DAEB vastgoed bedraagt
97,2 miljoen euro. Het verschil tussen marktwaarde en bedrijfswaarde
bedraagt 44,9 miljoen euro. Dit deel van het eigen vermogen is bij
ongewijzigd beleid niet of pas op zeer lange termijn realiseerbaar.

De bedrijfswaarde is berekend volgens de uitgangspunten zoals
voorgeschreven door de Aw en het WSW en het eigen beleid. De
marktwaarde is berekend volgens de full versie van het Handboek,
met de mogelijkheid af te wijken van de normbedragen op benoemde
vrijheidsgraden en met ondersteuning van een externe taxateur. De
belangrijkste verschillen tussen marktwaarde en bedrijfswaarde zijn:



e Bij marktwaarde wordt gerekend met de hoogste waarde van
twee scenario’s: uitponden of door-exploiteren. Wonen Meerssen
heeft in de bedrijfswaarde geen verkopen ingerekend.

¢ In de marktwaarde wordt gerekend met gemiddelde markthuur
en in de bedrijfswaarde met gemiddelde contracthuur. De
gemiddelde contracthuur is lager dan de gemiddelde markthuur.

e In de marktwaardeberekening worden de kasstromen van de
komende 15 jaar en de eindwaarde na deze periode contant
gemaakt. In de bedrijfswaardeberekening worden de kasstromen
voor een periode van 50 jaar contant gemaakt.

De verschillende waarderingsmethoden en de relatie tot het eigen
vermogen zijn als volgt grafisch weer te geven:

Vermogensspecificatie (in miljoenen euro’s)

Marktwaarde
142,1

Bedrijfswaarde
97,2

Eigen vermogen 88,7
o.b.v. marktwaarde
23,4

Leningen
65,3

Vastgoed Vermogen

De marktwaarde is de verdiencapaciteit van de corporatie. Wanneer
wij al ons vastgoed zouden verkopen, alle leningen zouden aflossen en
alle overige bezittingen en schulden zouden vereffenen, dan zouden
wij 88,7 miljoen aan eigen vermogen overhouden. Wonen Meerssen

vervult echter een maatschappelijke functie, waarin zij zorg wil dragen
voor leefbare buurten en wijken. Wonen Meerssen heeft niet de
intentie om alle woningen te verkopen. Hierdoor zal het woningbezit
bij verkoop minder opbrengen dan de marktwaarde.

De totale marktwaarde van het DAEB en niet-DAEB vastgoed in
exploitatie bedraagt 142,1 miljoen euro. In 2016 was dit 139,3 miljoen
euro. Deze waardesprong van twee procent is als volgt te verklaren:

e Als gevolg van ontwikkelingen in de markt is in het Handboek
2017 een aantal parameters gewijzigd ten opzichte van het
Handboek 2016. Ook is de input, zoals markthuur en WOZ-
waarde, gewijzigd. Deze zijn gestegen ten opzichte van 2016.

e In 2017 zijn 19 verhuureenheden gesloopt en 5 verhuureenheden
verkocht.

e In 2017 moet voor DAEB vastgoed een verkooprestrictie worden
ingerekend. Woningen die blijvend gereguleerd zijn (tot en met
144 punten volgens het woningwaarderingsstelsel) mogen bij
mutatie de eerste zeven jaar niet verkocht worden.

Marktwaardeontwikkeling DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Marktwaarde 2016 139.318.266
Marktontwikkelingen 19.251.216
Sloop 19 verhuureenheden -1.177.631
Verkoop 5 verhuureenheden - 898.785
Verkooprestrictie voor DAEB-vastgoed - 14.413.821
Marktwaarde 2017 142.079.245

Naast het scheidingsvoorstel en de marktwaardering, moesten in 2017
de interne organisatie, processen en systemen verder in lijn worden



gebracht met de eisen uit de Woningwet. Bijvoorbeeld ten aanzien
van de opvraag van gegevens voor de verantwoordingsinformatie
(dVi) en de prognose-informatie (dPi).

Op 24 januari 2017 is bovendien de Veegwet Wonen aangenomen
door de Eerste Kamer. Deze is per 1 juli 2017 in werking getreden.
Naar aanleiding hiervan moest het reglement financieel beleid en
beheer worden gewijzigd. Hiertoe heeft Wonen Meerssen een
addendum bij het huidige reglement opgesteld. Dit addendum moest
uiterlijk 1 november 2017 worden ingediend en is reeds goedgekeurd.

Het reglement financieel beleid en beheer gaat in op het beheersen
van financiéle risico’s. Financiéle risicobeheersing maakt onderdeel uit
van de reguliere bedrijfsvoering van Wonen Meerssen. Hiertoe
hanteert Wonen Meerssen een controle-technische functiescheiding.
Ook bespreekt de directeur-bestuurder drie keer per jaar de
belangrijkste financiéle risico’s met de RvC. Dit gebeurt aan de hand
van door de organisatie opgestelde managementrapportages. De RvC
bespreekt de financiéle risico's met de controlerende accountant en
met het IC-team, zonder dat daarbij de directeur-bestuurder aanwezig
of vertegenwoordigd is. Wonen Meerssen maakt geen gebruik van
financiéle instrumenten voor het afdekken van risico’s verbonden aan
voorgenomen transacties, prijzen, krediet, liquiditeit en kasstromen en
is ook niet voornemens om hier gebruik van te gaan maken.

Daarnaast loopt de cyclus prestatieafspraken jaarlijks door. Corporaties
moeten jaarlijks voor 1 juli een bod uitbrengen op de gemeentelijke
woonvisie en gemeente(n) en huurdersorganisatie(s) uitnodigen voor
een gesprek met als doel prestatieafspraken te sluiten. Dit is alleen
verplicht als de gemeente waarin de corporatie actief is een actuele
woonvisie heeft. Gemeente Meerssen heeft geen woonvisie en hoewel
er in 2017 wel afspraken zijn gemaakt met gemeente Meerssen en
Huurdersvereniging Meerssen, zijn dit geen prestatieafspraken. Voor

2018 is het maken van prestatieafspraken met gemeente Meerssen en
HVM opnieuw geagendeerd. In de prestatieafspraken die wij in 2018
willen maken, moet worden vastgelegd welke middelen ingezet
moeten worden voor de prioriteiten die er nu zijn, en welke middelen
beschikbaar moeten blijven voor volkshuisvestelijke wensen op langere
termijn of als buffer in geval van financiéle tegenslag. Om het gesprek
op lokaal niveau te stimuleren en faciliteren, heeft de minister van
Wonen en Rijksdienst in april 2017 de indicatieve bestedingsruimte
woningcorporaties (IBW) gepubliceerd. Dit is een indicatie van de
financiéle middelen van corporaties voor de uitvoering van het
volkshuisvestingsbeleid. Het betreft geen ‘geld op de plank’, maar
geeft alleen de financieringsruimte aan.

De nieuwe Woningwet bracht vele veranderingen met zich mee. Maar
ook de organisatiecultuur van Wonen Meerssen heeft zich ontwikkeld
tot een steeds meer resultaatgerichte cultuur, waarin medewerkers
doelgericht te werk gaan om de doelstellingen te realiseren. De
afgelopen jaren hebben we daaraan gewerkt door medewerkers te
trainen in het geven en ontvangen van feedback en door middel van
een aantal teamsessies rond het thema doelgericht samenwerken.

Kortom, in 2017 is er vooral door de verdere implementatie van de
Woningwet en de verdere cultuuromslag weer veel veranderd binnen
Wonen Meerssen en in de wereld om ons heen. Positief voor Wonen
Meerssen is dat er ook een aantal zaken niet is veranderd.

Corporaties met meer dan 1.500 verhuureenheden zouden vanaf 1
januari 2018 de status krijgen van Organisatie van Openbaar Belang
(OOB). De OOB-status zorgt voor hogere administratieve lasten. Maar
op aandringen van Aedes en de Nederlandse beroepsvereniging van
Accountants, besloot de minister van Financién op 5 juli 2017 om de
grens op te trekken naar 2.500 verhuureenheden. Wonen Meerssen
blijft hier met circa 1.800 verhuureenheden onder.



Ook is in de Woningwet opgenomen dat de indieningsdatum van de
jaarrekening en dVi op termijn wordt vervroegd naar 1 mei in plaats
van 1 juli. Corporaties, accountants en taxateurs hebben aangegeven
dat dit voor 2018 vanwege uitvoeringstechnische redenen nog niet
haalbaar is. De indieningstermijn voor de jaarrekening 2017 en
bijbehorende dVi wordt daarom in 2018 nog gehandhaafd op 1 juli.

Tenslotte heeft de Aw de Prognose-informatie (dPi) die corporaties
moeten aanleveren over 2017 bevroren. Op enkele noodzakelijke
wettelijke aanpassingen na wordt er geen extra informatie gevraagd
ten opzichte van vorige jaren. Ook is de uitvraag op enkele punten
teruggebracht en hoeft er geen prognose voor tien jaar aangeleverd
te worden, maar alleen voor de komende vijf jaar. De Aw komt
hiermee tegemoet aan signalen uit de sector. Deze bevriezing is een
eerste stap richting herijking van de informatie-opvraag, die in de loop
van 2018 gestalte zal krijgen. De hoeveelheid gegevens die corporaties
moeten aanleveren bij instanties, moet elk jaar met gemiddeld tien
procent afnemen. De gegevensstroom moet daarmee in vijf jaar tijd
zijn gehalveerd. Verder komen er maatregelen voor een efficiéntere
gegevensuitwisseling met minder kans op fouten. Dat staat in het
convenant Verbeteren Informatievoorziening Woningcorporaties dat
het ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, de Aw,
het WSW en Aedes op 5 december 2017 hebben gesloten. Hopelijk
betekent deze administratieve lastenverlichting dat Wonen Meerssen
in 2018 extra aandacht kan besteden aan:

e Het verder verbeteren van de datakwaliteit
Om een efficiéntere gegevensuitwisseling mogelijk te maken,
wordt het steeds belangrijker dat de datakwaliteit op orde is.

e Het nader uitwerken van de portefeuillestrategie
In 2018 moet Wonen Meerssen haar portefeuillestrategie verder
vormgeven. Hierbij is het streven om in 2018 prestatieafspraken te

maken met gemeente Meerssen en HVM. Dit betekent dat
gemeente Meerssen een woonvisie moet opstellen. Dit is
noodzakelijk om op adequate wijze invulling te kunnen geven
aan een aantal bouwstenen uit de portefeuillestrategie.

Het betaalbaar houden van de sociale woningvoorraad

De betaalbaarheid van de sociale woningvoorraad krijgt de laatste
tijd steeds meer aandacht. De prijzen van sociale huurwoningen
stijgen, terwijl het (besteedbare) inkomen van huishoudens juist
onder druk is komen te staan. Wonen Meerssen wil zich daarom in
2018 nadrukkelijk focussen op het betaalbaar houden van haar
sociale huurwoningen. Bijvoorbeeld door verdere huurmatiging,
het maken van gezamenlijke afspraken tussen corporaties en
overheid (rijk en gemeenten) om het aantal huurders met een
betaalrisico te verkleinen en door samen met gemeente en HVM
te zoeken naar lokale maatwerkoplossingen voor huurders die in
de problemen raken. Hierbij moet huurverlaging als een reéle
mogelijkheid worden beschouwd.

Het verduurzamen van de woningvoorraad

In 2018 moet iedere corporatie een vastgesteld plan hebben om in
2050 een CO2-neutraal woningbezit te hebben en in 2021 moeten
corporatiewoningen al gemiddeld label B hebben. Om de
doelstellingen uit het Energieakkoord te halen, is een inhaalslag
nodig en moeten investeringen in bijvoorbeeld zonnepanelen en
isolatie worden versneld. Partijen in de vrije huur- en koopsector
worden uitgedaagd om op hetzelfde niveau van energiebesparing
te komen. Dit schept mogelijkheden tot samenwerking met deze
partijen en gemeenten in de totstandkoming van regionale
energiestrategieén.

Het verbeteren van de verhouding DAEB en niet-DAEB bezit
Om te (blijven) voldoen aan de voorwaarden voor het verlichte



regime, moet Wonen Meerssen hier de komende jaren gericht op laatste visitatie van Wonen Meerssen dateert uit 2015. Dit
sturen. Hoe zij dit wil bewerkstelligen, moet nader worden betekent dat wij ons in 2019 opnieuw moeten laten visiteren. De
uitgewerkt in het assetmanagement. voorbereidingen hiervoor moeten in 2018 worden opgestart.

De voorbereiding op de nieuwe Europese privacywetgeving

Per 25 mei 2018 geldt de Algemene verordening
gegevensbescherming (AVG). Hierdoor krijgen organisaties meer
verplichtingen. Dat vergt een gedegen voorbereiding.

Luc Van den Bergh
directeur-bestuurder

Het up-to-date houden van het risicomanagement

De belangrijkste risico’s moeten goed in kaart worden gebracht
en worden gemanaged. De doelstellingen van Wonen Meerssen
worden grotendeels bepaald door de vastgoedportefeuille. Om de
risico’s die het behalen van die doelstellingen te bedreigen te
managen, is het van belang dat het portefeuille- en
assetmanagement goed op orde is. Een ander belangrijk risico dat
de laatste tijd veel aandacht heeft in de sector is de werkdruk.
Ook de vakbonden vinden dat werkgevers meer maatregelen
moeten nemen om de werkdruk van medewerkers te verlagen.
Hier zal Wonen Meerssen in 2018 mee aan de slag moeten.

Het voorbereiden op het beleidsplan 2020-2024

Het huidige beleidsplan van Wonen Meerssen loopt in 2019 af.
Wonen Meerssen zal dus al in 2018 moeten starten met de
voorbereidingen voor het beleidsplan voor de beleidsperiode
2020-2024. In dit beleidsplan zal de nadruk moeten komen te
liggen op betaalbaarheid en duurzaamheid.

Het voorbereiden op de maatschappelijke visitatie in 2019
Woningcorporaties zijn verplicht om zich één keer in de vier jaar
te laten visiteren. Woningcorporaties verantwoorden zich hiermee
over de gemaakte keuzes en maatschappelijke prestaties. De
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Wie is Wonen Meerssen?

Wonen Meerssen is een sociaal-maatschappelijk ondernemer in de
volkshuisvesting. Onze kerntaak is het bieden van huisvesting aan
mensen die daar moeilijk zelf in kunnen voorzien. Wij zijn primair
actief in de gemeente Meerssen, maar kunnen werkzaam zijn in de
gehele woningmarktregio Limburg.




Missie

Wonen Meerssen is een betrouwbare en solide verhuurder en (her)-
ontwikkelaar, gericht op de continuiteit van de activiteiten van de
organisatie. Wonen Meerssen geeft meerwaarde aan wonen en leven
in de regio Meerssen.

Visie

Wonen Meerssen geeft invulling aan de sociale woningbehoefte in de
regio Meerssen door het verhuren en (her)ontwikkelen van
woonruimten. ledereen die bij Wonen Meerssen betrokken is, vervult
zijn of haar werkzaamheden vanuit een sociale, trotse, ambitieuze,
professionele en solide grondhouding. Wonen Meerssen geeft
invulling aan de sociale woningbehoefte door haar klanten
woonruimte te bieden met een goede kwaliteit en aangenaam
leefklimaat binnen het sociale prijssegment. Om een goede kwaliteit
van het woon- en leefklimaat te bieden (her)ontwikkelt Wonen
Meerssen haar woningaanbod waar nodig.

Waarden

Om onze visie en missie waar te maken, zijn kernwaarden benoemd
die voor ons waardevol zijn bij het uitvoeren van onze activiteiten als
woningcorporatie. Ze zijn goed verankerd in de organisatie en komen
in alle facetten van ons handelen naar voren: zij vormen ons DNA. Wij
zijn sociaal, trots, ambitieus, professioneel en solide (STAPS).

Strategie

Met kwalitatief goed vastgoed en professioneel personeel kunnen wij
verder verbeteren door in te spelen op de kansen die nieuwe
woonbehoeften bieden (innovatie) en door samenwerking. Onze
stabiele organisatie (inkomsten en kosten) zal hierbij zeker een
positieve rol kunnen spelen. Dit alles doen we om de continuiteit van
onze activiteiten te waarborgen voor onze klanten, die wij dan ook in
al ons handelen centraal stellen (klanttevredenheid).
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Manager Woondiensten & Vastgoed

Organisatiestructuur

Om zo klantgericht mogelijk te werken, hebben wij onze organisatie
ingericht volgens het woondienstenmodel. Hierin wordt onderscheid
gemaakt tussen front- en backoffice activiteiten.

RvC directeur-bestuurder
Management

Team

Afdeling Woondiensten en Vastgoed Afdeling Financién

frontoffice backoffice
receptie bewoners- bedrijfsbureau financiéle automatisering
en archief zaken administratie
verhuur en technisch
woning- storings- beheer en P&O PR en
zoekenden dienst projecten communicatie

Organisatiecultuur

De organisatiecultuur van Wonen Meerssen is een vriendelijke
werkomgeving waar mensen veel met elkaar gemeen hebben en die
veel weg heeft van een grote familie. Maar ook een geformaliseerde
en gestructureerde werkomgeving, waarin procedures bepalen wat
mensen doen. In het beleidsplan 2015-2019 is de gewenste cultuur
omschreven als een resultaatgerichte cultuur, waarin medewerkers
doelgericht te werk gaan om doelstellingen te realiseren. Daar hebben
we de afgelopen jaren aan gewerkt, bijvoorbeeld door medewerkers
te trainen in het geven en ontvangen van feedback. In 2016 en 2017
heeft dit nog meer vorm gekregen door een aantal teamsessies te
organiseren rondom het thema doelgericht samenwerken. Het doel



van deze teamsessies was helderheid krijgen over waar we voor willen
gaan en wat ieders rol en bijdrage is aan de gezamenlijke teamdoelen.
De teamsessies hebben direct resultaat geboekt: er wordt
doelgerichter, sneller en plezieriger samengewerkt.

Toekomstperspectief

In ons Beleidsplan 2015-2019 zijn de speerpunten benoemd die
richtinggevend zijn voor Wonen Meerssen. Deze speerpunten zijn
geconcretiseerd in SMART-geformuleerde doelstellingen.

Strategisch
speerpunt Doel (wat willen we op lange termijn bereiken)

Kwaliteit
Professionaliteit
Innovatie
Samenwerking
Inkomsten
Kosten

Klanttevredenheid

We hebben kwalitatief goed vastgoed

We hebben professioneel personeel

We handelen innovatief

We gaan waardevolle samenwerkingsverbanden aan

We borgen de continuiteit van de activiteiten van onze corporatie
We hebben beheersbare kosten

We hebben tevreden klanten
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Goed bestuur en toezicht

Wij doen ons werk in het belang van de maatschappij door te
zorgen voor goede huizen in leefbare buurten: een
basisvoorwaarde voor mensen om een volwaardig bestaan op te
bouwen en mee te doen in de samenleving. Wij zetten ons daar
iedere dag voor in. Hoe wij dat doen en waar men ons op kan
aanspreken, is vastgelegd in de governancecode woningcorporaties
2015. Een aantal elementen hieruit is ook opgenomen in de
Woningwet.




De governancecode heeft als doel bij te dragen aan de transparantie
van de corporatiesector, waardoor het voor belanghebbenden en de
samenleving beter inzichtelijk wordt hoe corporaties omgaan met het
maatschappelijk bestemd vermogen. Dit verstevigt de legitimatie van
corporaties. De governancecode richt zich niet alleen op bestuurders
en commissarissen, maar op alle corporatiemedewerkers. Goed bestuur
is immers ook een kwestie van gedrag en cultuur binnen de
organisatie. Medewerkers op alle niveaus moeten een bijdrage leveren
aan het gewenste gedrag en daarmee aan de gewenste
organisatiecultuur. Wij verantwoorden ons in dit jaarverslag over de
wijze waarop wij de governancecode in 2017 hebben toegepast.

Governancestructuur

De directie van Wonen Meerssen vormt ook het bestuur. De directeur-
bestuurder is belast met het bestuur van Wonen Meerssen en legt
verantwoording af aan de Raad van Commissarissen. Wonen Meerssen
werkt in het belang van de huurders, die worden vertegenwoordigd
door Huurdersvereniging Meerssen en de bewonerscommissies. In
geval van een conflict tussen een huurder en Wonen Meerssen kan de
huurder zich wenden tot een onafhankelijke geschillencommissie.
Deze beoordeelt het geschil en geeft hierover een bindend advies af
aan de directeur-bestuurder.

LEET AT
Commissarissen

Huurdersvereniging

geschillencommissie directeur-bestuurder Meerssen

werkorganisatie bewonerscommissies

huurders
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Governance-inspectie

Op 29 maart 2017 heeft de Autoriteit woningcorporaties (Aw) een
governance-inspectie uitgevoerd bij Wonen Meerssen. De inspectie
was vooral gericht op het besturen en beheersen van de organisatie en
het toezicht hierop door de Raad van Commissarissen (RvC). De Aw
heeft hiertoe kennis genomen van diverse documenten en gesproken
met de bestuurder en de RvC over de kwaliteit en toekomst van de
organisatie, de relatie tussen bestuurder en RvC, de werkwijzes van de
bestuurder en de RvC, nevenactiviteiten, belangenverstrengeling,
integriteit en de relatie met de stakeholders. Naar aanleiding hiervan
concludeert de Aw dat Wonen Meerssen in ruim voldoende mate aan
de eisen van governance voldoet.

Verplichte visitatie

De governancecode verplicht corporaties om hun maatschappelijke
prestaties minimaal eens per vier jaar te laten onderzoeken door een
door Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN)
geaccrediteerd bureau. Naleving van de governancecode is onderdeel
van deze visitatie. Wonen Meerssen heeft zich in 2015 laten visiteren.
Hieruit blijkt dat Wonen Meerssen aan de governancecode voldoet.
Het visitatierapport is openbaar en vindt u op onze website en op de
website van SVWN, www.visitaties.nl.

Verplichte publicatie honorering bestuurders en toezichthouders
Onze Raad van Commissarissen heeft de honorering van bestuurders
en toezichthouders van Wonen Meerssen vastgesteld conform de
geldende wettelijke kaders. De honorering vindt u in de jaarrekening.

Zittingstermijn van commissarissen

Commissarissen worden benoemd voor een periode van maximaal vier
jaar en kunnen eenmaal voor eenzelfde periode worden herbenoemd.
De continuiteit is gewaarborgd in het rooster van aftreden. Dit rooster
vindt u in het hoofdstuk ‘Samenstelling Raad van Commissarissen’.


http://www.visitaties.nl/

Permanente Educatie

Het besturen van een woningcorporatie in een snel veranderende
maatschappij vraagt om actuele kennis en vaardigheden. Daarom
verplicht de governancecode bestuurders en commissarissen van

corporaties tot Permanente Educatie (PE). Bestuurders moeten in de
periode van 1 januari 2015 tot en met 31 december 2017 in totaal 108

PE-punten behalen, wat neerkomt op 108 studiebelastingsuren, bij

geaccrediteerde opleiders in de aandachtsgebieden strategie, beleid
en communicatie; veranderkunde en innovatie; leiderschap en cultuur;

governance en risk; vastgoed en financién en maatschappelijke

verankering. Het volgende overzicht laat het aantal PE-punten zien,

dat onze directeur-bestuurder in deze periode heeft behaald:

Opleiding Opleider PE-punten | Cumulatief

Actualiteitenseminar

Woningcorporaties EY Accountants LLP 3 3
Financién voor niet-

financiéle managers FBTA 16 19
Training asset

management Vastgoedsturing 0 19
Kennissessie Woningwet

2015 Finance Ideas 7,5 26,5
Risicomanagement Finance Ideas 7 33,5
Collegereeks

Verandermanagement Focus 25 58,5
DOMAAS visitatie-

bijeenkomst Academie voor Organisatiecultuur 2 60,5
Menskant in projecten Maastricht University 4 64,5
Scheidingsvoorstel Finance Ideas 6 70,5
Het financieel reglement Finance Ideas 4 74,5
Disruptive Kjenning 7 81,5
Transities in de branche en

sociale innovatie Erly 6 87,5
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Dag van de Limburgse
Financials

Customer Delight

De bezielde corporatie
Themabijeenkomst
Duurzaam
assetmanagement

Kennissessie filosofie
Leergang Strategisch
Management
Themabijeenkomst
Portfoliostrategie passend
toewijzen
Themabijeenkomst
inkoopmanagement
Bijeenkomst de veranderde
werkelijkheid
Themabijeenkomst
privacywetgeving
Themabijeenkomst
Benchmark learning

Fraude en fraudepreventie

Voor de Raad van Commissarissen geldt dat iedere afzonderlijke
commissaris in de jaren 2017 en 2018 minimaal 5 PE-punten per

Maastricht University
P5Com

Kjenning

Kjenning

Overdenkwerk

Maastricht University

Kjenning
Kjenning
Erly

Kjenning

Kjenning-Aedes

NIVE

23

2,5
16

91,5
95,5
102,5

108,5
116,5

139,5

145,5

148,5

154,5

160,5

163
179

kalenderjaar moet behalen. De Raad van Commissarissen legt in hun
eigen jaarverslag verantwoording af over de door de commissarissen
behaalde PE-punten in 2017.



OPENINGSTIJDEN

Maindag t/m vrijdag
08.30 - 12.20 uur

Wij zetten ons samen met lokale partners in voor onze
doelgroepen. Daarbij houden we rekening met de uiteenlopende
belangen van onze stakeholders. Dit doen we door op allerlei
manieren de dialoog met hen aan te gaan, hun commentaar serieus
' te nemen en constant te zoeken naar de juiste balans tussen de
belangen van onze stakeholders en onze eigen belangen.



Huurders

De huurders vormen onze belangrijkste stakeholder. Wij hebben een
zorgplicht tegenover hen, bieden hen betaalbare woonruimte in een
leefbare omgeving en werken aan een langdurige klantrelatie met
hen. Vertegenwoordigd in Huurdersvereniging Meerssen verwachten
zij van ons dat wij hen tijdig informeren over en betrekken bij beleid
en projecten. Andersom vinden wij hun mening belangrijk en vragen
wij hen mee te denken over hun woning en woonomgeving. Hierbij
functioneert HVM voor ons als klankbord. Door regelmatig overleg
met hen blijven we dicht bij onze huurders en kunnen we snel en goed
anticiperen op hun wensen en/of problemen. Ook is een aantal zaken
vastgelegd in een samenwerkingsovereenkomst.

Wij onderscheiden wij een aantal bijzondere groepen huurders:

e Mensen met beperkingen door ouderdom of handicap
De Wet Maatschappelijke Ondersteuning (WMO) maakt het

mogelijk dat mensen met beperkingen langer thuis blijven wonen.

Als normaal gebruik van de woonruimte niet meer mogelijk is,
hebben zij recht op een woonvoorziening. Hierover zijn afspraken
gemaakt met gemeente Meerssen. In 2017 zijn 4
woningaanpassingen uitgevoerd.

e Urgente woningzoekenden
Urgente woningzoekenden kunnen met een indicatie voorrang
krijgen. De MO-zaak stelt medische indicaties vast en Trajekt
sociaal-maatschappelijke. In 2017 werden drie medische urgenties,
tien urgenties wegens echtscheiding of relatiebreuk en acht
overige urgenties verleend. Er werden geen sociaal-
maatschappelijke urgenties verleend. Twee woningen zijn
toegewezen aan mensen met een verhuisadvies van gemeente
Meerssen.
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e Verblijfsgerechtigden
De invulling van de taakstelling huisvesting verblijfsgerechtigden
van de gemeente Meerssen wordt jaarlijks afgestemd met de
gemeente. De taakstelling voor 2017 bedroeg 27 personen. Ultimo
2016 was er een achterstand van 17 personen. In 2017 zijn 44
verblijfsgerechtigden gehuisvest. Ook heeft Woonpunt een
verblijfsgerechtigde in Meerssen gehuisvest. Ultimo 2017 was er
dus een voorstand van één persoon.

Medewerkers

Onze medewerkers zijn van grote waarde voor de organisatie, omdat
ons succes afhankelijk is van hun inzet en competenties. Wij bieden
hen een prettige werkomgeving, aantrekkelijke arbeidsvoorwaarden
en investeren in hun persoonlijke en professionele ontwikkeling.
Anderzijds verwachten wij van onze medewerkers dat zij zich aan onze
gedragscode houden, integer te werk gaan en bij alles wat zij doen de
belangen van onze stakeholders in het oog houden.

Raad van Commissarissen

De Raad van Commissarissen (RvC) heeft de taak toezicht te houden op
het bestuur en op de algemene zaken van onze organisatie. Daarom
leggen wij verantwoording af aan de RvC. Verder heeft RvC de taak
om de directeur-bestuurder, gevraagd en ongevraagd, met raad en
daad bij te staan. Door middel van managementrapportages wordt de
RvC geinformeerd over de stand van zaken en detailinformatie over de
belangrijkste feiten en cijfers.

Gemeente Meerssen

We werken nauw samen met gemeente Meerssen en stemmen onze
activiteiten op elkaar af. Daarom proberen we jaarlijks gezamenlijke
prestatieafspraken te maken. De onderwerpen die daarin aan de orde
komen, zijn van belang voor de lokale volkshuisvestingssituatie in de
gemeente Meerssen. In 2017 zijn er geen prestatieafspraken gemaakt,



wel is er gestart met het maken van prestatieafspraken voor 2018
tussen Wonen Meerssen, gemeente Meerssen en Huurdersvereniging
Meerssen.

Rijksoverheid

Omdat het toezicht op woningcorporaties steeds verder wordt
aangescherpt, er steeds meer wet- en regelgeving komt waaraan
corporaties zich moeten houden en corporaties over steeds meer
zaken verantwoording moeten afleggen aan de Rijksoverheid, is dit
voor ons een steeds belangrijkere stakeholder. De Autoriteit
woningcorporaties (Aw) houdt toezicht op alle woningcorporaties in
Nederland. De Aw ziet, naast het financiéle toezicht, ook toe op de
governance, integriteit en rechtmatigheid bij corporaties. De Aw is
ondergebracht bij de Inspectie Leefomgeving en Transport (ILT). Ook
leggen wij verantwoording af aan het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW). Corporaties kunnen, mits zij voldoen aan
bepaalde voorwaarden, via het WSW tegen gunstige voorwaarden
geld lenen op de kapitaalmarkt om te investeren in sociale
huurwoningen en maatschappelijk vastgoed.

Andere verhuurders

Samenwerking met andere verhuurders kan voordelen opleveren op
het gebied van kennisdeling, subsidies en inkoopvoordeel of korting.
Denk aan samenwerking op het gebied van automatisering,
communicatie, projectontwikkeling, salarisadministratie of
woonruimtebemiddeling. Daarom wordt op steeds meer gebieden
samenwerking gezocht met andere corporaties, vooral binnen
Domaas, een samenwerkingsverband tussen zestien kleine en
middelgrote woningcorporaties in Limburg.
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Focus op beheer en onderhoud

Om invulling te geven aan onze kerntaak moeten wij beschikken
over een kwalitatief goede en betaalbare woningvoorraad. Dit
betekent dat de prijs en kwaliteit van ons vastgoed met elkaar
moeten overeenstemmen, evenals vraag en aanbod. Hoe wij dit
willen bereiken is vastgelegd in onze portefeuillestrategie.




: Kwaliteit
: We hebben kwalitatief goed vastgoed

Speerpunt
Strategisch doel

In onze portefeuillestrategie voor de periode 2017-2030 zijn onze
missie, visie en ambities vertaald naar een ontwikkelrichting voor de
vastgoedportefeuille in de vorm van een wensportefeuille die zo goed
mogelijk aansluit op de wensen en eisen van huidige en toekomstige
klanten. De wensportefeuille bestaat uit zeven bouwstenen, die zijn
afgeleid uit onze volkshuisvestelijke en vastgoeddoelstellingen:

. omvang van de woningvoorraad

. spreiding van de woningvoorraad

. woningtypes

. grootteklassen

. duurzaamheid / energielabel

. huurprijssegmenten

. onderhoudsniveau / kwaliteit van de woning

Noubh WwWwN -

Omdat er geen gemeentelijke woonvisie is, hebben wij naar eigen
inzicht keuzes gemaakt over de gewenste omvang en spreiding van
onze woningvoorraad, woningtypes en grootteklassen. Deze keuzes
zijn wel besproken met gemeente Meerssen en Huurdersvereniging
Meerssen en zij staan ook achter deze keuzes. Maar onze focus zal de
komende tijd vooral liggen op het verbeteren van de duurzaamheid
en energiezuinigheid, het onderhoudsniveau en de kwaliteit van onze
woningen, waarbij wij rekening houden met de betaalbaarheid.

Omvang en spreiding van de woningvoorraad naar woningtype

De gemeente Meerssen had op 1 januari 2017 19.075 inwoners en
8.490 woningen verdeeld over de kernen Meerssen, Rothem, Bunde,
Geulle en Ulestraten. Hiervan zijn er 1.509 in het bezit van Wonen
Meerssen. Van onze woningen ligt ruim 97 procent onder de
huurtoeslaggrens van 710 euro per maand.
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In 2017 zijn 118 woningen gemuteerd. Dit levert een mutatiegraad op
van 7,8 procent. In 2016 bedroeg het aantal mutaties 115 en de
mutatiegraad 7,6 procent.

Eengezins- | rolstoel- | rollator- | wandelstok- | appartement
woning geschikt | geschikt geschikt overig Totaal
302 72 211 15 221 821

Meerssen

Rothem 99 0 38 0 38 175
Bunde 121 22 69 0 56 268
Geulle 16 40 68 6 16 146
Ulestraten 67 14 8 3 7 99
Totaal 605 148 394 24 338 1509

Duurzaamheid

In onze portefeuillestrategie neem de bouwsteen duurzaamheid een
belangrijke plaats in. Daarom hebben wij onze ambities op het gebied
van duurzaamheid in een apart beleidsdocument vastgelegd. Ons
duurzaamheidsbeleid is vooral gericht op het verbeteren van de
energieprestaties van onze woningen. De belangrijkste reden hiervoor
is dat energieprestaties van directe invloed zijn op de betaalbaarheid
van onze woningen. De alsmaar stijgende energiekosten maken
immers een steeds groter deel uit van de woonlasten van onze
huurders. Om de huren betaalbaar te houden, is het dus zaak om het
energieverbruik en de bijbehorende kosten zo laag mogelijk te
houden. Dat kan door woningen energiezuiniger te maken, maar ook
door huurders voor te lichten over energiezuinig wonen.

Het realiseren van een energiezuinige sociale huurwoningvoorraad is
ook een van de ambities uit de woonagenda van Aedes voor de
periode 2017-20121. Om deze ambitie waar te maken zijn afspraken
gemaakt over het energiezuinig maken van de sociale huurvoorraad



die zijn vastgelegd in het Convenant Energiebesparing Huursector.
Doel is een sociale huurwoningvoorraad met een gemiddelde energie-
index van maximaal 1,25 (label B) in 2021. Daarnaast wordt er
gestreefd naar een geheel energie-neutrale gebouwde omgeving in
2050. Wil de sector dit realiseren, dan is een versnelling nodig.

De energiezuinigheid van een woning komt tot uitdrukking in de
energie-index die wordt opgesteld door een erkend energie-adviseur.
De energie-index is gebaseerd op ongeveer 150 woningkenmerken en
geeft een gedetailleerd beeld van de energiezuinigheid van woningen
en mogelijke energiebesparende maatregelen. Hoe lager de energie-
index, hoe energiezuiniger de woning. Met de Energie-Index wordt
ook het energielabel afgegeven, dat verplicht is bij de overdracht van
woningen. Het energielabel is gebaseerd op tien woningkenmerken
en geeft een eerste indruk van de energiezuinigheid van een woning.
Het volgende overzicht toont de labelverdeling per 31 december 2017:

-- Percentage van Aantal -
Aantal de woning- woningen Percentage
woningen portefeuille cumulatief cumulatief
_ 0 0% 0 0%
_ 23 1,52% 23 1,52%
_ 137 9,07% 160 10,60%
_ 286 18,94% 446 29,54%

C 582 38,57% 1028 68,11%

D 293 19,40% 1321 87,54%

E 107 7,09% 1428 94,63%
_ 61 4,04% 1489 98,67%
_ 12 0,79% 1501 99,47%

Niet gelabeld 8 0,53% 1509 100%

TOTAAL 1509 100% 1509 100%
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Het gemiddelde energielabel is C en 29,54 procent van onze woningen
heeft minimaal label B. Het percentage woningen met minimaal label
B is niet of nauwelijks toegenomen ten opzichte van 2016. Ook het
gemiddelde energielabel is niet verbeterd. Dat wil echter niet zeggen
dat we niet investeren in duurzaamheid. In 2020 moet de gemiddelde
Energie-Index zijn afgenomen tot minimaal 1,40 (label B) en willen we
geen woningen meer hebben met een Energie-Index van 2,11 (label E)
of hoger.

Op 1 januari 2015 ging het Nader Voorschrift in. Dit is een nieuwe,
uitgebreide methode voor het berekenen van de energie-index. Een
aantal woningen van Wonen Meerssen is reeds gelabeld volgens het
Nader Voorschrift; de rest van het bezit volgens de oude methodiek.
Beide methodes zijn niet met elkaar te vergelijken. Daarom is het is nu
niet mogelijk een universeel beeld te laten zien van de labelverdeling.
Omdat dit wel belangrijk is, hebben wij ervoor gekozen om al onze
woningen te voorzien van een energielabel volgens het Nader
Voorschrift. De transformatie van de labels volgens de oude
systematiek naar de labels volgens het Nader Voorschrift zal in de
zomer van 2018 worden afgerond. Eind 2018 zal er een nieuw
overzicht beschikbaar komen, waarin alle labels volgens het Nader
Voorschrift zijn opgenomen.

Kwaliteit

Ons vastgoed moet bouwtechnisch in orde, functioneel in gebruik,
duurzaam en energiezuinig zijn en de omgeving waarin ons vastgoed
zich bevindt schoon, heel en veilig. Om de kwaliteit van ons vastgoed
te handhaven, ligt de focus op beheer en onderhoud. We investeerden
in 2017 circa 2,2 miljoen euro in onderhoud. Daarnaast investeren we
waar mogelijk in innovatie en leefbaarheid. Ook verkopen we
woningen en zetten sloop en vervangende nieuwbouw in om een voor
onze doelgroepen optimale vastgoedportefeuille te verwezenlijken.



In 2017 had Wonen Meerssen de volgende projecten in ontwikkeling:

Revitalisering Meerssen-West

In het kader van het project revitalisering Meerssen-West zijn de
woningen Past. Dom. Hexstraat 80-134 grootschalig gerenoveerd,
zodat deze weer toekomstbestendig zijn. Het aanzicht van de
woningen is verfraaid en de duurzaamheid en veiligheid
verbeterd. Ook zijn er in 2017 voorbereidingen getroffen voor de
renovatie van de woningen Past. Dom. Hexstraat 123-157. Dit
project zal in 2018 van start gaan.

Verduurzaming bezit

Wij willen ons bezit de komende jaren duurzamer en
energiezuiniger maken, onder andere door woningen beter te
isoleren. Komende jaren worden woningen met een energielabel
E, F of G waar mogelijk met voorrang verduurzaamd.
Voortkomend uit de portefeuillestrategie is vanaf 2017 jaarlijks
een bedrag van circa 500.000 euro begroot om woningen met een
‘slecht’ energielabel energetisch te verbeteren.

Herinrichting centrum Bunde

Wonen Meerssen ontwikkelt het project Herinrichting centrum
Bunde niet zelf, maar heeft de grond verkocht aan een
projectontwikkelaar, die het project zal ontwikkelen. Het project
omvat de sloop van 19 woningen en de nieuwbouw van 18
woningen, een supermarkt, een gezondheidscentrum en een
aantal parkeerplaatsen. Nadat het project is afgerond, koopt
Wonen Meerssen 18 levensloopbestendige, sociale huurwoningen
terug. Hiertoe hebben Wonen Meerssen, gemeente Meerssen en
een ontwikkelaar al in 2014 een intentieovereenkomst gesloten.
In 2017 zijn de woningen gesloopt. In 2018 gaat het project van
start. Naar verwachting zal het project in 2019 gerealiseerd zijn.
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e Centrumplan Ulestraten
Wonen Meerssen en gemeente Meerssen hebben een marktpartij
gevonden die de resterende fasen van Centrumplan Ulestraten
gaat realiseren. Deze partij koopt de gronden van Wonen
Meerssen en de gemeente en zal het project verder realiseren. Het
plan bestaat uit een kleinschalig woon-zorgcomplex met zorgunits
voor intensieve zorg, 31 huurappartementen en een
parkeergarage. De ontwikkelaar zal met een aanbieder van zorg
en huurwoningen gaan samenwerken voor de exploitatie van de
woningen. Het plan zal naar verwachting eind 2019, begin 2020
gereed zijn.

Voortgang in de realisatie van de strategische doelstellingen:

In 2017 investeerde Wonen Meerssen circa 2,2 miljoen euro in het
onderhoud van de bestaande woningvoorraad. Voortkomend uit de
portefeuillestrategie is vanaf 2017 jaarlijks een bedrag van circa
500.000 euro begroot om woningen met een ‘slecht’ energielabel
energetisch te verbeteren. Op dit moment heeft 29,45 procent van de
woningvoorraad minimaal energielabel B. Het gemiddelde label is C.






: Professionaliteit
: We hebben professioneel personeel

Speerpunt
Strategisch doel

Om invulling te geven aan onze taak en de kwaliteit te kunnen
waarborgen moeten wij professioneel personeel hebben. Daarom is
het belangrijk dat er van alle medewerkers een actueel functieprofiel
aanwezig is. Ook is er aandacht voor de resultaatbijdragen van
medewerkers. Daarvoor ontvangen zij erkenning en waardering.
Daarom worden jaarlijks met alle medewerkers prestatieafspraken
gemaakt. De voortgang daarvan wordt met de individuele
medewerkers besproken in periodieke voortgangsgesprekken.
Daarnaast wordt er jaarlijks met alle medewerkers een functionerings-
en beoordelingsgesprek gevoerd en moeten al onze medewerkers
jaarlijks minimaal één aan het werk gerelateerde cursus volgen.

Daarnaast investeren wij in het welbevinden van onze medewerkers.
Wij willen hen goede werkomstandigheden bieden en goed
informeren. Om de veiligheid van onze medewerkers en bezoekers te
garanderen, zijn er altijd minimaal twee bedrijfshulpverleners in de
organisatie opgeleid en is er een actueel bedrijfsnoodplan
voorhanden. Tweejaarlijks vindt er een oefening plaats aan de hand
van dit bedrijfsnoodplan. Een en ander is vastgelegd in het
personeelsbeleid.

Ziekteverzuim en personeelsverloop kunnen inzicht geven in het
welbevinden van medewerkers. In 2017 was het totale aantal ziekte-
uren 1372. Dit zijn gemiddeld 86 ziekte-uren per werknemer. Het

verzuim in verhouding tot het totale aantal werkuren was 5,5 procent.

Dit is inclusief langdurig verzuim. Het verzuimpercentage zonder
langdurig verzuim is 1,1 procent.

Er zijn in 2016 twee medewerkers uit dienst getreden en er is één
nieuwe medewerker aangetrokken.
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Ten slotte vinden wij dat wij als maatschappelijk ondernemer een taak
hebben als scholingsplaats. Daarom zijn wij door Fundeon erkend als
leerbedrijf voor de bouw- en infrasector en door Ecabo voor
economisch-administratieve, ICT- en veiligheidsberoepen. Bij een
leerbedrijf leren mbo-leerlingen het vak in de praktijk. Zo zorgen de
bedrijven er zelf voor dat er de komende jaren voldoende goed
opgeleide vakmensen beschikbaar zijn.

Voortgang in de realisatie van de strategische doelstellingen

In 2017 zijn met alle medewerkers persoonlijke prestatieafspraken
gemaakt, functionerings- en beoordelingsgesprekken gevoerd.
Daarnaast hebben alle medewerkers minimaal één aan het werk
gerelateerde cursus gevolgd. Ook zijn er in de organisatie drie
medewerkers opgeleid tot bedrijfshulpverlener. Het
verzuimpercentage bedroeg 5,5 procent (zonder langdurig verzuim:
1,1 procent). Er zijn twee medewerkers uit dienst getreden en er is één
nieuwe medewerker aangetrokken.



Innoveren zonder voorop te lopen

\ Wij willen een vooruitstrevende organisatie zijn en hebben de

ambitie om nieuwe ontwikkelingen te volgen en toe te passen.
Maar we willen hierbij niet voorop lopen.



: Innovatie
: We handelen innovatief

Speerpunt
Strategisch doel

Werkprocessen en -procedures

De afgelopen jaren hebben we veel van onze processen en procedures
gedigitaliseerd en werken we zoveel mogelijk papierloos. Ook houden
wij de ontwikkeling van ICT-toepassingen op het gebied van
dienstverlening in de gaten. Deze kunnen de huurders transparantie,
gemak en flexibiliteit bieden en ervoor zorgen dat zij in de toekomst
steeds eenvoudiger hun eigen informatie beheren en gebruiken.
Bovendien kunnen deze toepassingen ons helpen om onze huurders
beter te leren kennen en beter aan hun wensen tegemoet te komen.

Dienstverlening

Om een goede dienstverlening te kunnen leveren, is ook het sociale
aspect in de vorm van persoonlijk contact met de klant van belang. Op
dit vlak zijn verschillende innovatieve manieren van dienstverlening te
bedenken. Zo proberen wij huurders steeds meer vanaf het begin
actief te betrekken bij projecten. Dit is toegepast bij de renovatie van
de woningen aan de Past. Dom. Hexstraat 80-134.

Bouw

Ook bij (ver)bouwprojecten willen wij, binnen de financiéle
mogelijkheden, innovatieve technieken toepassen om tijd en/of kosten
te sparen. Bijvoorbeeld het toepassen van prefab bouwdelen. We
willen daarbij investeren in het verbeteren van de duurzaamheid en
energiezuinigheid van onze woningvoorraad, maar ook inzetten op de
bewustwording van huurders op het gebied van duurzaamheid en
energiezuinigheid. Het realiseren van een energiezuinige sociale
huurwoningvoorraad conform de afspraken in het Nationaal
Energieakkoord en het Convenant Energiebesparing Huursector is ook
één van de ambities uit de woonagenda van Aedes voor de periode
2017-2021.

Voortgang in de realisatie van de strategische doelstellingen

Onze werkprocessen en —procedures zijn zo veel mogelijk
gedigitaliseerd en we werken we zoveel mogelijk papierloos. Ook
houden wij de ontwikkeling ICT-toepassingen op het gebied van
dienstverlening on de gaten, maar verliezen het sociale aspect in de
vorm van persoonlijk contact met de klant niet uit het oog. Ook bij
(ver)bouwprojecten proberen wij, binnen de financiéle mogelijkheden,
innovatieve technieken toe te passen. Wat wij al doen op het gebied
van innovatie en wat er nog meer mogelijk is op dit gebied is
vastgelegd in een memo.



Samenwerking in de keten en in netwerken
Door samen te werken met partners in de keten en in netwerken,
kunnen we een hoger financieel en maatschappelijk rendement
behalen, de kwaliteit verbeteren en de kennis en het innovatief
vermogen van onze organisatie en onze medewerkers vergroten.
Ook zorgt samenwerking voor kostenverlaging en risicospreiding.
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: Samenwerking
: We gaan waardevolle samenwerkingen aan

Speerpunt
Strategisch doel

Samenwerking in de keten

Op het gebied van dagelijks en mutatieonderhoud werken wij samen
met een aantal vaste partners. Ook bij planmatig en groot onderhoud
werken we samen met ketenpartners. Bijvoorbeeld in bouwteams,
projectgebonden samenwerkingsverbanden tussen opdrachtgever,
ontwerper, uitvoerenden en adviseurs die, in gecodrdineerd verband,
samenwerken aan ontwerp, engineering en bouw van projecten.

Samenwerking met andere corporaties

Samenwerking met andere corporaties biedt voordelen in de vorm van
kennisdeling, het benutten van subsidies en het bedingen van korting
of inkoopvoordeel. Er is samenwerking mogelijk op het gebied van
woonruimteverdeling, salarisadministratie, projectontwikkeling,
communicatie of automatisering. We zoeken op steeds meer gebieden
samenwerking met andere corporaties, vooral binnen Domaas, een
samenwerkingsverband van kleine en middelgrote woningcorporaties
in Limburg, waar Wonen Meerssen deel van uitmaakt. Een onderdeel
daarvan is het organiseren van cursussen in de regio. Wonen Meerssen
neemt hierin al een aantal jaar het initiatief. Ook in 2017 hebben we
diverse cursussen georganiseerd voor de eigen medewerkers en die
van andere corporaties uit de regio.

Samenwerking met huurders

We willen graag weten hoe huurders denken over hun woning, hun
wijk en onze projecten. Deze input gebruiken we om ons beleid te
herijken en om processen en procedures te verbeteren. Hierbij vormt
Huurdersvereniging Meerssen ons centraal overlegorgaan. We hebben
een samenwerkingsovereenkomst met HVM en ondersteunen hen
financieel en administratief. In 2017 overlegde het MT van Wonen
Meerssen zes maal met het bestuur van HVM en twee maal met het
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bestuur van HVM en de Raad van Commissarissen. Op wijkniveau zijn
bewonerscommissies ons overlegorgaan. In 2017 waren er drie actieve
bewonerscommissies: bewonerscommissie Centrum Meerssen (BCCM),
Meerssen-West en Bunde/Rothem. Daarnaast is bewonerscommissie 't
Hwagveld opnieuw opgericht. We overlegden in 2017 minimaal één
keer met iedere bewonerscommissie. In het overleg hebben HVM en
de bewonerscommissies informatie, advies- en instemmingsrecht.

Samenwerking met zorginstellingen
Wij werken samen met diverse zorg- en welzijnsorganisaties in ons
werkgebied en zijn eigenaar van het onderstaande zorgvastgoed:

| Object [ ken ] partner fFuncte

55 verpleegplaatsen en

Beukeloord Meerssen Envida 37 zorgappartementen

50 verzorgingsplaatsen, 20 verpleegplaatsen
De Wilgenhof Bunde Envida en 11 aanleunwoningen

6 geclusterde woningen en een woongroep
Past. N. voor 6 personen met een verstandelijke
Creftenstraat 19  Meerssen Radar beperking

5 geclusterde woningen en een woongroep

voor 6 personen met een verstandelijke
Bunderstraat 26 Meerssen Radar beperking
Past. Dom. woongroep voor 4 personen met een
Hexstraat 14 Meerssen  Radar verstandelijke beperking
Louis Marie 8 wooneenheden voor mensen met een
Jaminhof 1 Bunde SGL lichamelijke beperking

woning voor een persoon met een
't Kempke 32 Bunde SGL lichamelijke beperking

7 wooneenheden / dagopvang / logeerhuis
Past. N. de Ut voor mensen met een verstandelijke /
Reimsstraat 45 Meerssen Zunneke  meervoudige beperking
Past. N. de Ut 7 wooneenheden voor mensen met een
Reimsstraat 47 Meerssen Zunneke  verstandelijke / meervoudige beperking

Ut 3 wooneenheden voor mensen met een

Vliegenstraat 45 Bunde Zunneke lichamelijke beperking



De relatie tussen zorgverlener en corporatie is in eerste instantie die
tussen huurder en verhuurder. Veel samenwerking is dan niet
noodzakelijk. De Minister van Wonen en Rijksdienst heeft echter
wonen met zorg en ouderenhuisvesting aangemerkt als prioriteiten
voor de periode 2016-2019. Het realiseren van voldoende betaalbare,
passende woningen voor ouderen en mensen met beperkingen is een
gezamenlijke opgave voor Wonen Meerssen, zorginstellingen en de
gemeente Meerssen. Hiervoor is in de eerste plaats inzicht nodig in de
beschikbare voorraad en de huidige en toekomstige vraag. Dit inzicht
kan alleen worden verkregen als genoemde partijen elkaar informeren
en hun beleid op elkaar afstemmen.

Voortgang in de realisatie van de strategische doelstellingen

In 2017 werkten wij binnen Domaas samen met andere Limburgse
woningcorporaties. Daarnaast was Wonen Meerssen lid van Platform
Limburgse Woningcorporaties. Ook overlegde het MT van Wonen
Meerssen zes maal met het bestuur van HVM en tweemaal met de RvC
en het bestuur van HVM. Een afvaardiging van Wonen Meerssen
overlegde in 2017 minimaal éénmaal met iedere bewonerscommissie.
In de diverse overlegsituaties hebben de huurdersvereniging en
bewonerscommissies gebruik kunnen maken van hun informatie-,
advies- en instemmingsrecht. Ook werd er in 2017 overlegd met de
verschillende zorginstellingen waarmee wij samenwerken.
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Betaalbaarheid voorop

Onze huuropbrengsten vormen het grootste deel van onze
inkomsten. Om onze kerntaak als sociale verhuurder te vervullen en
tegelijkertijd solide en financieel gezond te blijven, moeten de
inkomsten en uitgaven in balans zijn.




: Inkomsten
: We borgen de continuiteit van de activiteiten
van onze corporatie

Speerpunt
Strategisch doel

Inkomsten uit verhuur

Onze inkomsten bestaan grotendeels uit de huuropbrengsten van
onze 1.509 huurwoningen. In ons beleidsplan 2015-2019 schreven wij
dat wij woningen waar mogelijk marktconform willen aanbieden en

een streefhuur van 100 procent van maximaal redelijk willen hanteren.

Nu de landelijke overheid steeds meer nadruk legt op betaalbaarheid
van sociale huurwoningen voor de laagste inkomensgroep en sociale
huurwoningen passend moeten worden toegewezen, komt deze
doelstelling in het gedrang. Daarom hebben we onze doelstelling
bijgesteld. Rekening houdend met de wet- en regelgeving en de
betaalbaarheid is de streefhuur van onze DAEB-woningen bepaald op
70 procent van maximaal redelijk. Voor bepaald vastgoed zijn hogere
investeringen nodig, daarom gelden daarvoor hogere streefhuren:

Vastgoedtype Streefhuur

Seniorenwoningen in beschermde omgeving 85% van de maximaal redelijke huur

Woningen met een energielabel B of beter 85% van de maximaal redelijke huur
Nul-op-de-meterwoningen / passiefwoningen  100% van de maximaal redelijke huur

Niet-DAEB-woningen 100% van de markthuur

Daarnaast willen wij minimaal 90 procent van onze woningvoorraad in
het betaalbare segment houden, waarvan 80 procent onder de eerste
en 10 procent tussen de eerste en tweede aftoppingsgrens:

€414 €592 €635 €710
80% 0% | 1% | 3%

goedkoop betaalbaar | bereikbaar | duur
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We werken volgens het aanbodmodel met voorinschrijving. Woningen
worden toegewezen op basis van inschrijfduur. Ook stellen we
voorwaarden aan inkomen en gezinssamenstelling. Wij wijzen onze
sociale huurwoningen toe conform de Europese toewijzingsregels. Op
onze website verantwoorden we ons hierover. In 2017 adverteerden
we 71 woningen. Hierop ontvingen we 672 reacties. We verhoogden
per 1 juli 2017 in overleg met Huurdersvereniging Meerssen de huren
van onze sociale huurwoningen met 0,3 procent. De huursomstijging
was 0,75 procent. Ultimo 2017 hadden 37 zittende huurders 31.124
euro huurachterstand. Het huurachterstandspercentage op van 0,26
procent. In 2017 zijn geen woningen ontruimd.

Inkomsten uit overige diensten

Naast huurinkomsten verkregen we beperkt inkomsten uit de verkoop
van woningen en het beheren van woningen voor derden. In 2017
verkochten we vijf bestaande woningen en verzorgden we de
administratie voor de volgende Verenigingen van Eigenaren (VVE's):

[we | sinds f Aantal woningen | Administratie

Herkenberg 2001 22 woningen
8 woningen en
Beekhuys 2004 supermarkt . .
Essendijk 2004 11 woningen . .
In den Gaaper 2006 25 woningen .
13 woningen en
Gasthoes 2008 commerciéle ruimte .
Overbunde 2010 9 woningen .
6 woningen en
Hof van Oranje blok B 2010 commerciéle ruimte .
Hof van Oranje blok C 2010 5 woningen . .
Roggeveld 2012 10 woningen . .
7 woningen en
Montfortresidentie 2013 commerciéle ruimte . .



Overige werkzaamheden

Wonen Meerssen heeft in 2017 geen werkzaamheden verricht die
buiten het reguliere takenpakket van de woningstichting als
toegelaten instelling vallen.

Stresstest

Alle corporaties zijn door het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting
verzocht een stresstest derivaten in te vullen. Wij beschikken niet over
derivaten conform de definitie van het WSW.

Voortgang in de realisatie van de strategische doelstellingen

We verhoogden de huren van onze sociale huurwoningen in 2017
gemiddeld met 0,3 procent. Om extra inkomsten te genereren hebben
we vijf bestaande woningen verkocht en voerden we het beheer voor
tien VVE's.
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Kostenbewust werken

Kostenbewust werken stond ook in 2017 weer hoog op de agenda.
Door inzicht in verschillende kostensoorten en door kostenbewust
te werken, blijven de kosten beheersbaar en reéel.
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: Kosten
: We hebben beheersbare kosten

Speerpunt
Strategisch doel

Rente en aflossing vormen onze grootste uitgavenposten. In 2017
bedroeg de waarde van onze leningenportefeuille ongeveer 65
miljoen euro. Omdat wij over voldoende liquide middelen beschikken
om de geplande projecten te financieren, worden er de komende
jaren geen nieuwe leningen aangetrokken en zullen de rentelasten
dalen. De tweede grote kostenpost zijn de onderhoudslasten. De
onderhoudslasten voor de jaren 2017 tot en met 2026 zijn begroot in
de meer-jaren-onderhoudsbegroting (MJOB). De derde grote
kostenpost wordt gevormd door de bedrijfslasten. Onze ambitie is om
onze bedrijfslasten onder het sectorgemiddelde te houden. Daarom
hebben wij de afgelopen jaren steeds kostenbewust gewerkt. De
vierde en laatste grote kostenpost is de verhuurderheffing. In 2017
bedroeg de verhuurderheffing 955.462 euro.

Om de bedrijfslasten van woningcorporaties met elkaar te vergelijken
stelt Aedes jaarlijks een benchmark op. De benchmark laat zien dat
onze beinvloedbare bedrijfslasten tussen 2015 en 2016 met 77 euro
per verhuureenheid zijn gedaald. De niet-beinvioedbare bedrijfslasten
zijn echter met 114 euro gestegen, waardoor de totale bedrijfslasten
tussen 2015 en 2016 met 37 euro zijn toegenomen. De bedrijfslasten
van Wonen Meerssen liggen echter zowel onder het gemiddelde van
de referentiegroep als onder het landelijk gemiddelde.

e
| 20t [ 2016 | 2016 | 2016

Geharmoniseerde beinvloedbare netto

bedrijfslasten 878 801 854 787
Niet-beinvloedbare bedrijfslasten 729 843 975 868
Totaal 1607 1644 1829 1655
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De resultaten over 2017 zijn op dit moment nog niet bekend. Maar
ook in 2017 is er weer zeer kostenbewust gewerkt, waardoor de
beinvloedbare bedrijfslasten verder gedaald zijn. Omdat ook andere
corporaties steeds meer kostenbewust werken, laten ook het
gemiddelde van de referentiegroep en het landelijk gemiddelde een
dalende lijn zien. We hebben echter ook te maken met niet-
beinvloedbare kosten, die door nieuwe wet- en regelgeving steeds
verder toenemen.

Indicatieve bestedingsruimte

In de Woningwet is ook opgenomen dat woningcorporaties naar
redelijkheid moeten bijdragen aan de uitvoering van het lokale
volkshuisvestingsbeleid. Hiertoe moeten zij jaarlijks voor 1 juli een
‘bod’ uit met voorgenomen werkzaamheden uitbrengen. Om
vervolgens te komen tot goed afgewogen prestatieafspraken is inzicht
in de financiéle positie van woningcorporaties noodzakelijk. Hiervoor
heeft men de beschikking over reguliere informatiebronnen als de
informatie van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw en de
Autoriteit woningcorporaties. Daarnaast is in 2016 voor het eerst de
indicatieve bestedingsruimte van woningcorporaties ter beschikking
gesteld aan gemeenten en huurders. Voor Wonen Meerssen is de
totale langjarige indicatieve bestedingsruimte als volgt vastgesteld:

Indicatieve bestedingsruimte

27.200.000 euro
21.500.000 euro
1.040.000 euro

Nieuwbouw huurwoningen
Woningverbetering

Huurmatiging

Dit betekent dat we de komende jaren 27,2 miljoen euro extra zouden
kunnen uitgeven aan nieuwbouw. Dat wil zeggen het bijbouwen van
ongeveer 180 sociale huurwoningen. Of we zouden 21,5 miljoen euro
extra kunnen investeren in woningverbetering. Bij een gemiddelde



investering van 40.000 euro per woning, kunnen we dan 537
woningen verbeteren. Of we zouden 1.040.000 euro kunnen steken in
huurmatiging. Deze bedragen betreffen geen ‘geld op de plank’, maar
geven alleen de financieringsruimte van Wonen Meerssen aan. Bij
investeringen ligt deze aanzienlijk hoger dan bij huurmatiging omdat
investeringen ook weer kasstromen genereren en huurmatiging niet.

Ruimte voor investeringen of huurmatiging die nu wordt gebruikt
vermindert de financiéle ruimte voor investeringen of huurmatiging in
de toekomst. In de prestatieafspraken die wij in 2018 willen maken
met gemeente Meerssen en Huurdersvereniging Meerssen moet
daarom worden vastgelegd welke middelen ingezet moeten worden
voor de prioriteiten die er nu zijn, en welke middelen beschikbaar
moeten blijven voor volkshuisvestelijke wensen op langere termijn of
als buffer in geval van financiéle tegenslag.

Verklaring besteding der middelen
Het bestuur van Wonen Meerssen verklaart dat alle middelen in het
verslagjaar zijn besteed in het belang van de volkshuisvesting.

Voortgang in de realisatie van de strategische doelstellingen
In 2017 is nog meer kostenbewust gewerkt.
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Huurder centraal

We stellen de huurder centraal en faciliteren zijn zelfredzaamheid
op de woningmarkt. Hierbij hanteren we de menselijke maat: we
zijn aanspreekbaar, herkenbaar en leveren maatwerk.



: Klanttevredenheid
: We hebben tevreden klanten

Speerpunt
Strategisch doel

Wij willen graag weten hoe onze huurders onze dienstverlening
waarderen. Daarom laten wij de kwaliteit ervan jaarlijks meten door
het Kwaliteitscentrum Woningcorporaties Huursector (KWH). Op basis
van de uitkomsten kunnen wij onze dienstverlening verbeteren en de
klanttevredenheid vergroten. Met onderstaande resultaten hebben wij
in 2017 het KWH-Huurlabel gecontinueerd:

Labelonderdeel 2017 “

Contact 7.5 7.6
Woning zoeken 7,4 7,9
Nieuwe woning 7.3 8,0
Huur opzeggen 7,2 8,3
Reparaties 7.5 7.8
Onderhoud 8,1 8,1
Totaalscore 75 7,9

De cijfers zijn iets gedaald ten opzichte van 2016. Het gemiddelde was
toen 7,9. Ook de landelijke gemiddeldes zijn iets gedaald ten opzichte
van 2016. Een mogelijke verklaring hiervoor is dat huurders mondiger
worden en steeds meer van de corporatie verwachten.

Bij Wonen Meerssen is een bovengemiddelde daling te zien van de
onderdelen woning zoeken, nieuwe woning, huur opzeggen en
reparaties. Bij deze onderdelen wordt op alle meetpunten lager
gescoord dan in 2016. Men is minder tevreden over de algemene
dienstverlening, de informatievoorziening over en de uitvoering van
de procedures en over de medewerkers die de procedures uitvoeren.
Echter noch de informatie over de procedures, noch de procedures zelf
zijn het afgelopen jaar gewijzigd en ook de medewerkers zijn nog

38

dezelfde als in 2016. Een mogelijke verklaring voor de dalende cijfers
kan liggen in het feit dat er in 2017 minder enquétes zijn afgenomen
dan in 2016. Eén negatieve reactie heeft dan een veel grotere impact.

Geschillencommissie

Ontevreden huurders kunnen een klacht indienen bij de
onafhankelijke geschillencommissie. Deze behandelt de klacht en
brengt daarover advies uit aan het bestuur van Wonen Meerssen. De
geschillencommissie bestaat uit drie leden: één lid vertegenwoordigt
de huurders, de overige twee zijn onafhankelijk. De samenstelling van
de geschillencommissie is als volgt:

Naam en Herbenoembaar / Aftredend / niet
functie Benoemd Herbenoemd Herbenoembaar herbenoembaar

Dhr. R.
Wijckmans
(voorzitter)
Dhr. E.
Biesmans
(lid)

Dhr. R.
Dresens
(lid)

01-03-2016 01-03-2019 01-03-2022 01-03-2025

01-01-2013 01-01-2016 01-01-2019 01-01-2022

01-04-2014 01-04-2017 01-04-2020 01-04-2023
De geschillencommissie overlegt jaarlijks met de directeur-bestuurder.
De uitkomsten van dit gesprek worden besproken met de Raad van
Commissarissen. De geschillencommissie heeft in 2017 geen geschillen

behandeld. Ook zijn er geen geschillen geweest bij de Huurcommissie.

Voortgang in de realisatie van de strategische doelstellingen

In 2017 continueerden we het KWH-Huurlabel met een gemiddelde
score van 7,5. De geschillencommissie heeft in 2017 geen geschillen
behandeld. Ook zijn er geen geschillen geweest bij de Huurcommissie.



Wonen Meerssen in cijfers

| 206 | a0
(Wonngen s |

Totaal aantal verhuureenheden (incl. woonwagens,
garages, maatschappelijk- en bedrijfsvastgoed)

Huurverhoging 1,28% 0,30%
(Mutatis s ] 1

Mutatiegraad 7,6 % 7,.8%

Huurbetaling en incasso __

Aantal zittende huurders met huurachterstand

1882 1858

Openstaande vordering € 35.496 €31.124
Huurachterstandspercentage zittende huurders 0,27 % 0,26 %
Huisuitzettingen o.b.v. huurachterstand 0 0
Huisuitzettingen overig 0 1
Ckwbwriabel |
Contact 7,6 7,5
Woning zoeken 7.9 7.4
Nieuwe woning 8,0 7.3
Huur opzeggen 8,3 7,2
Reparaties 7,8 7.5
Onderhoud 8,1 8,1
Totaal 7,9 7.5
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Geschillen en bezwaren m 2017

Geschillen bij de geschillencommissie (ontvankelijk)

Huurbezwaren bij Huurcommissie 0 0

Solvabiliteit 0.b.v. marktwaarde 54,97% 56,55 %
Rentabiliteit van het eigen vermogen 8,73 % 4,84 %
Rentabiliteit van het totale vermogen 6,75 % 4,55 %
Liquiditeit: current ratio (min.1,00) 2,46 3,26
LTV: Loan-to-Value bedrijfswaarde (max. 75 %) 66 % 67 %
ICR: Interest Coverage Ratio (min. 1,4) 1,93 1,82

DSCR: Debt Service Coverage Ratio (min. 1,0)

I IR ST

Fte's 14,7 3,7

Ziekteverzuim (uren) 453,5 (1,65%) | 1372 (5,50%)
Taakstelling huisvesting statushouders / VVTV-ers 49+11 27+17

Realisatie huisvesting statushouders / VVTV-ers

1.1 1,1



Verslag van de Raad van Commissarissen

De invoering van de nieuwe Woningwet per 1 juli 2015 zorgde voor

grote veranderingen in de corporatiesector, die ook in de jaren daarna

hun doorwerking hadden. In 2016 moesten nog diverse onderdelen
van de Woningwet worden geimplementeerd en op 1 juli 2017 ging
de Veegwet Wonen in. De Veegwet repareert een aantal punten in de
Woningwet en maakt die beter uitvoerbaar voor Wonen Meerssen.
Daarmee lijkt er in 2017 rust te zijn gekomen met betrekking tot de
wijzigingen in wet- en regelgeving voor woningcorporaties en kan
Wonen Meerssen zich volledig richten op haar lokale kerntaak: het
bieden van goede en betaalbare huisvesting aan mensen die daar
vanwege een laag inkomen of andere redenen moeilijk zelf in kunnen
voorzien.

Wonen Meerssen investeert in de kwaliteit van bestaande woningen,
in duurzaamheid, in de kwaliteit van de woonomgeving en in
nieuwbouw. In 2017 is een duurzaam renovatieproject in Meerssen-
West gerealiseerd en een doorstart gemaakt met de centrumplannen
voor Bunde en Ulestraten. Daarnaast is de open samenwerking met de
gemeente Meerssen voortgezet en is Huurdersvereniging Meerssen
(HVM) onder het nieuwe bestuur uitgegroeid tot een volwaardige
sparringpartner voor zowel de organisatie als de Raad van
Commissarissen (RvC).

De Raad van Commissarissen vindt dat Wonen Meerssen in 2017 goed
heeft gepresteerd. Ook ziet de RvC dat de bedrijfscultuur van Wonen
Meerssen stap voor stap verandert, meer verbindend wordt (zowel
binnen als buiten de werkorganisatie) en moderniseert. Dat is
belangrijk om als lokale, relatief kleine corporatie fit te blijven in de
toekomst. Een aandachtspunt hierbij is de balans tussen prestaties en
werkdruk.
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De werkwijze van de Raad van Commissarissen in 2017

Als Raad van Commissarissen is het onder andere onze taak om
toezicht te houden op de volkshuisvestelijke en maatschappelijke
prestaties van Wonen Meerssen. Om tot het juiste toezicht te komen
informeert de RvC zich mondeling en schriftelijk over actuele
ontwikkelingen, de voortgang in de realisatie van projecten en de
algemene gang van zaken. Dat doen we door middel van reguliere
overleggen met de directeur-bestuurder, door het op de voet volgen
van actualiteiten in de corporatiesector en de nieuwsberichten in
Meerssen en door te overleggen met belangrijke stakeholders en
partners van Wonen Meerssen. Zo spreekt de RvC jaarlijks zelfstandig
met Huurdersvereniging Meerssen, de ondernemingsraad, het interne
controleteam, de externe accountant en de verantwoordelijke
wethouder van de gemeente Meerssen. Daarnaast vindt informatie-
uitwisseling plaats met de Autoriteit woningcorporaties en
onderhoudt de RvC actief contacten met andere woningcorporaties in
Zuid-Limburg door middel van lezingen en cursussen. De RvC evalueert
tevens jaarlijks haar eigen functioneren.

De Raad van Commissarissen leeft de governancecode
Woningcorporaties na en alle commissarissen van Wonen Meerssen
zijn lid van de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties
(VTW). De VTW schrijft voor dat commissarissen zich regelmatig
(bij)scholen. Commissarissen hebben sinds 2015 de verplichting tot
Permanente Educatie (PE). ledere commissaris moest in 2017 5 PE-
punten halen. Alle commissarissen van Wonen Meerssen hebben aan
deze PE-verplichting voldaan door het volgen van gezamenlijke en
individuele opleidingen en cursussen.



De Raad van Commissarissen vergaderde in 2017 zeven keer over
actuele en strategische zaken. In deze vergaderingen kwamen de
volgende onderwerpen aan de orde:

Beleid en strategie

Financién

Nieuwbouw en renovatie

Aan- en verkoop van
gronden en panden

Werkgeversrol

Relaties met stakeholders
en partners

Huurbeleid 2017

Aanbestedingsbeleid

Personeelsbeleid

Vastgoedbeleid

Risicomanagement

Actuele ontwikkelingen in de volkshuisvesting
Jaarrekening en jaarverslag 2016

Financiéle Meerjarenbegroting 2018-2022
Onderhoudsbegroting 2018
Meer-jaren-onderhoudsbegroting 2018-2027
Addendum bij reglement financieel beleid en beheer
Managementrapportages

Treasury

Investeringen

Management Letter

Bevindingen Interne Controle-team

Bevindingen Interim Controle van de externe accountant
Toezichtbrief verslagjaar 2016 en prognose 2017-2021
Oordeelsbrief Ministerie van BZK

Aedes Benchmark

Revitalisatie Meerssen-West

Centrumplan Bunde

Centrumplan Ulestraten

Onderzoekplicht constructieve veiligheid galerijvloeren
Duurzaamheid

Sloop en verkoop Volderstraat 18

Verkoop Volderstraat 31 (hotel-restaurant SamSam)
Aankoop Marie Koenenhof in Geulle

Mogelijkheden aankoop bezit Woonpunt en Vestia
Beoordeling bestuur

Wet Normering Topinkomens (WNT)
Huurdersvereniging Meerssen

PwC (accountant)

Gemeente Meerssen

Envida (zorg)
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Overige zaken Werving nieuwe commissaris

Herbenoeming J. Timmermans

Lidmaatschap Aedes

Governance- inspectie Autoriteit woningcorporaties
Visitatie

Prestatieafspraken

Geschillencommissie

KWH-Huurlabel

100-jarig bestaan Wonen Meerssen in 2018
Voorbereiding van de zelfevaluatie

Naast de reguliere vergaderingen met de directeur-bestuurder heeft
de RvC in 2017 éénmaal overlegd met de ondernemingsraad, éénmaal
met het interne controleteam van Wonen Meerssen, tweemaal met
het bestuur van Huurdersvereniging Meerssen en éénmaal met de
Autoriteit woningcorporaties in het kader van de governance-inspectie
van Wonen Meerssen. Daarnaast hebben we gesproken met de
belangrijkste stakeholders en partners van Wonen Meerssen, zoals de
gemeente Meerssen en de accountant, om ook vanuit de externe
relaties toezicht te kunnen houden op de prestaties van Wonen
Meerssen. Tenslotte is het jaar afgesloten met een zelfevaluatie onder
leiding van een externe deskundige.

Governance, onafhankelijkheid en tegenstrijdige belangen

De Raad van Commissarissen functioneert in een open sfeer met
onderling respect en wederzijds vertrouwen. Wij organiseren
zorgvuldig beraad, goede tegenkracht en beschikken over voldoende
informatie. In de besluitvorming nemen we maatschappelijke en
bedrijfseconomische aspecten mee. Wij hanteren en voldoen aan de
governancecode Woningcorporaties. Onze onafhankelijkheid is in
2017 niet in strijd geweest met de bepalingen uit de governancecode
die op het bestuur en de RvC van toepassing zijn of de intern
vastgestelde integriteitscode. Ook is er geen sprake geweest van
tegenstrijdige belangen, zoals bedoeld in de governancecode en de
integriteitscode van Wonen Meerssen.



Samenstelling van de Raad van Commissarissen

Dhr. Timmermans is na evaluatie van het functioneren voorgedragen
en per 1 mei 2017 herbenoemd voor een tweede termijn van vier jaar.
Dhr. Meuwissen is per 1 juli 2018 niet meer herbenoembaar en zal
daarom op die datum aftreden. De procedure voor de werving van een
nieuwe commissaris met de portefeuille financieel-economisch en
fiscaal is in 2017 opgestart. Daarbij heeft een externe HR-professional
voor ondersteuning bij het proces gezorgd. De procedure heeft een
geschikte kandidaat opgeleverd, te weten dhr. Lymandt. De voor
commissarisbenoemingen vereiste ‘fit- en propertoets’ op geschiktheid
en betrouwbaarheid van beoogde kandidaten door de Autoriteit
woningcorporaties is met positief resultaat afgerond en de benoeming
heeft per 22 januari 2018 plaatsgevonden.

Vergoedingen en faciliteiten

De honorering van de Raad van Commissarissen is gekoppeld aan de
zwaarte van de functie en voldoet aan de door de wetgever
vastgestelde kaders in de Wet Normering Topinkomens (WNT). De
vergoeding is in 2017 gehandhaafd op 10.440 euro per jaar voor de
voorzitter en 6.960 euro per jaar voor de overige leden. Er worden
verder geen faciliteiten of andere vormen van bezoldiging verstrekt.

Zelfevaluatie

De zelfevaluatie 2016 leidde tot een aantal actiepunten betreffende
agenda en agendastukken, de te volgen tijdslijn in de vergaderingen
en kennisverdieping op specifieke onderwerpen. Deze zijn in 2017
opgepakt. In december 2017 heeft de jaarlijkse zelfevaluatie van de
RvC weer plaatsgevonden onder leiding van een externe deskundige.
Ter voorbereiding hierop hebben alle commissarissen individueel een
vragenlijst ingevuld en aan de externe deskundige toegestuurd. Ook
de directeur-bestuurder is bevraagd door de externe deskundige. In de
zelfevaluatie zijn de verantwoordelijkheden en samenstelling van de
RvC, de kwaliteit van vergaderingen, het functioneren van de
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commissarissen als individu en als team, de voorzittersrol en de relatie
met de directeur-bestuurder besproken. De algemene conclusie is dat
de RvC goed samenwerkt, adequaat toezicht houdt en daarom goed
functioneert. Er is voldoende kennis voorhanden over taken,
bevoegdheden en verantwoordelijkheden van een RvC in zijn
algemeenheid én over toezichthouderschap van een woningcorporatie
in het bijzonder. De governancecode van de VTW is van toepassing en
wordt strikt nageleefd en van enige belangenverstrengeling is geen
sprake. Taakvolwassenheid scoort hoog. Tevens verloopt de
samenwerking met de bestuurder goed. Er is sprake van een
evenwichtige en betrouwbare werkwijze waarbij men over en weer
bekend is met de gang van zaken. Er is een stabiel patroon ontwikkeld
terwijl men toch voldoende kritisch is en blijft.

Daarnaast is gesproken over het vervullen van de voorzittersrol per

1 juli 2018. Op deze datum eindigt de termijn van huidige voorzitter.
Kijkend naar ieders kwaliteiten en ambities is unaniem besloten dat
dhr. Timmermans de voorzitterstaken van de RvC op zich zal gaan
nemen. Hij wordt de komende maanden daartoe ingewerkt. Mw.
Urlings zal als vicevoorzitter blijven functioneren.

Uit de zelfevaluatie 2017 zijn de volgende actiepunten geformuleerd:

e Het concretiseren van de visie op toezicht en op bestuur, waarin
de meerwaarde van de RvC voor de organisatie wordt belicht.

e Het in kaart brengen van netwerkpartners en stakeholders.

¢ In elke vergadering tijd besteden aan reflectie en inbreng van de
individuele commissarissen.

e Hetinlassen van één of meer themavergaderingen om te
discussiéren over maatschappelijke onderwerpen.

e Het opstellen van een tijdlijn voor het inwerken van nieuwe
commissarissen en de overdracht van de voorzittersfunctie.



Werkgeversrol

Een delegatie van de Raad van Commissarissen, bestaande uit de heren
Meuwissen en Timmermans heeft 27 maart 2017 een functionerings-
en 26 oktober 2017 een beoordelingsgesprek gevoerd met de
directeur-bestuurder. Voorafgaand aan de gesprekken is de voltallige
RvC om input gevraagd. In het functionerings- en beoordelingsgesprek
met de directeur-bestuurder zijn de functie-uitoefening, inzet,
samenwerking, loopbaanontwikkeling, beloning en prestatieafspraken
besproken. De delegatie heeft haar bevindingen en adviezen inclusief
de reactie van de directeur-bestuurder aan de volledige RvC
gerapporteerd. De RvC is tevreden over het functioneren van de
directeur-bestuurder. De positieve beoordeling over 2017 heeft geen
gevolgen voor de bezoldiging van de directeur-bestuurder.

Ondernemingsraad

In 2017 heeft de Raad van Commissarissen éénmaal overlegd met de
ondernemingsraad van Wonen Meerssen. Onderwerpen die aan de
orde zijn geweest zijn de ervaringen van de organisatie met de
implementatie van de nieuwe woningwet, de werkdruk, de relatie met
de directeur-bestuurder en de toekomst van Wonen Meerssen.

Interne Controle

In 2017 heeft de RvC éénmaal overlegd met het interne controleteam
van Wonen Meerssen. Onderwerpen van gesprek waren de voortgang
van de nieuwe controle-aanpak, de bevindingen naar aanleiding van
verrichte controles, de Management Letter 2016 van de externe
accountant, bevindingen ten aanzien van fraude en het inkoopbeleid.

Huurdersvereniging Meerssen

De Raad van Commissarissen heeft in 2017 tweemaal overlegd met het
bestuur van Huurdersvereniging Meerssen. In het eerste overleg in juni
2017 is gesproken over de portefeuilles, samenstelling en doelen van
de RvC, een terugblik op het eerste jaar van het nieuwe bestuur van
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HVM, het door HVM gepresenteerde plan van aanpak ten aanzien van
de structuur van de huurdersvertegenwoordiging, het overleg met de
gemeente Meerssen en de relatie tussen HVM, RvC en directeur-
bestuurder. In het tweede overleg in november 2017 is gesproken over
de samenwerkingsovereenkomst tussen HVM en Wonen Meerssen, de
visie op wonen vanaf 2020, de input van HVM in het kader van het
100-jarig bestaan van Wonen Meerssen in 2018 en de begroting 2018
van HVM. De RvC spreekt waardering uit voor het snelle inwerken en
professionele functioneren van het bestuur van HVM.

Prestatieafspraken

Als de gemeente waarin een corporatie actief is een actuele woonvisie
heeft, moeten corporaties jaarlijks voor 1 juli hun bijdrage aan het
volkshuisvestingsbeleid (het bod op de gemeentelijke woonvisie) aan
de gemeente en huurdersorganisatie(s) kenbaar maken. Hierna treden
partijen hierover met elkaar in overleg met als doel prestatieafspraken
te sluiten. Hoewel de gemeente Meerssen geen woonvisie heeft,
waren de prestatieafspraken wel geagendeerd voor 2017. Tot
prestatieafspraken heeft het echter ook dit keer niet geleid. Wel heeft
er in 2017 goed overleg plaatsgevonden tussen Wonen Meerssen,
gemeente Meerssen en HVM over de prestatieafspraken voor 2018.

Dank

De Raad van Commissarissen bedankt de directeur-bestuurder en de
medewerkers van Wonen Meerssen voor hun inzet en voor de
geleverde prestaties in het verslagjaar. Vol vertrouwen kijken wij uit
naar het 100-jarige bestaan en wensen we alle huurders, medewerkers
en relaties een mooi jubileumjaar toe.

Namens de Raad van Commissarissen,

Roger Meuwissen, voorzitter
Meerssen, 29 maart 2018



Samenstelling Raad van Commissarissen

De heer R.H.G. Meuwissen (voorzitter)

Profiel financieel-economisch en fiscaal
Geboortedatum 10 juni 1967

Benoemd 1 juli 2010

Herbenoemd 1juli 2014

Aftredend/niet herbenoembaar 1juli 2018

Jaarvergoeding 10.440 euro

Maatschappelijke functie hoogleraar bedrijfseconomie

lid Raad van Advies Hotel Management School

Nevenfunctie(s) Maastricht

Mevrouw D.A.H. Urlings (vicevoorzitter)
volkshuisvestelijk/(her)ontwikkeling en

Profiel vastgoedbeheer
Geboortedatum 8 april 1971
Benoemd 1 juli 2011
Herbenoemd 1 juli 2015
Aftredend/niet herbenoembaar 1 juli 2019
Jaarvergoeding 6.960 euro

Maatschappelijke functie eigenaar advies-, organisatie- en ontwerpbureau

voorzitter RvC Woningvereniging Nederweert
lid klachtencommissie Wonen Zuid
voorzitter Housing Beraad Westelijke Mijnstreek -

Nevenfunctie(s) Parkstad - Maastricht
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De heer J.J.A.J.M. Timmermans

Profiel juridisch, ruimtelijke ordening en HRM
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Benoemd 1 mei 2013
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Aftredend/niet herbenoembaar 1 mei 2021
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De heer P.H. Spruijt

Profiel bestuurlijk-maatschappelijk en zorg
Geboortedatum 9 maart 1962
Benoemd 1 november 2014

Aftredend/herbenoembaar 1 november 2018
1 november 2022

6.960 euro

Aftredend/niet herbenoembaar
Jaarvergoeding
Maatschappelijke functie ambtenaar gemeente Helmond

Nevenfunctie(s) -






1. Balans per 31 december 2017 (na voorgestelde resultaatbestemming)

ACTIVA

VASTE ACTIVA

Materiéle vaste activa

DAEB vastgoed in exploitatie

Niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Onroerende en roerende zaken t.d.v. de exploitatie

Financiéle vaste activa

Latente belastingvordering

Som der vaste activa

VLOTTENDE ACTIVA

Vorderingen

Huurdebiteuren

Belastingen en premies sociale verzekeringen

Overige vorderingen

Overlopende activa

Liquide middelen

Som der vlottende activa

TOTAAL ACTIVA

31-12-2017 31-12-2016
135.290.620 131.956.505
6.788.625 7.361.761
2.422.091 2.522.240
580.328 608.814
145.081.664 142.449.320
2.515.000 3.458.000
147.596.664 145.907.320
104.379 116.568

0 0

189.147 170.051
75.171 10.418
368.697 297.037
8.909.172 7.357.702
9.277.869 7.654.739
156.874.533 153.562.059
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PASSIVA

EIGEN VERMOGEN
Herwaarderingsreserve
Overige reserves

Totaal eigen vermogen

VOORZIENINGEN
Voorziening onrendabele investeringen/herstructureringen
Voorziening latente belastingverplichtingen

Voorziening pensioenen

LANGLOPENDE SCHULDEN
Schulden / leningen overheid

Schulden / leningen kredietinstellingen

KORTLOPENDE SCHULDEN

Schulden aan gemeente

Schulden aan leveranciers

Belastingen en premies sociale verzekeringen
Overige schulden

Overlopende passiva

TOTAAL PASSIVA

31-12-2017 31-12-2016
51.556.982  50.990.978
37.157.204  33.429.468
88.714.186  84.420.446
0 0

0 0

0 0

0 0
64.403.949 65.125.312
907.560 907.560
65.311.509 66.032.872
0 2.400

499.985 478.859
223.938 228.486
12.813 17.357
2.112.102 2.381.639
2.848.838 3.108.741

156.874.533 153.562.059




2. Winst-en-verliesrekening

2017 2016

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Overheidsbijdragen

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling
Toegerekende organisatiekosten
Toegerekende financieringskosten

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Toegerekende organisatiekosten
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen bestemd voor
verkoop

Waarderveranderingen vastgoedportefeuille

11.037.444  11.182.258
505.426 561.341
-433.466 -536.683
0 0
-1.202.209  -1.182.328
-2.838.732  -2.324.497
-1.644.534  -1.531.955
5.423.929  6.168.136
0 0

0 0

0 0

0 0

0 0
1.178.490 238.001
-3.543 -3.294
911.122 -128.367
263.825 106.340
-1.217.733 -28.443
3.750.101  3.174.811
0 0
2.532.368  3.146.368
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Opbrengst overige activiteiten
Kosten overige activiteiten

Netto resultaat overige activiteiten

Overige organisatiekosten

Leefbaarheid

Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en effecten
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Rentelasten en soortgelijke kosten

Saldo financiéle baten en lasten

Resultaat voor belastingen

Belastingen

Resultaat na belastingen

51.968 33.831

0 0

51.968 33.831
-106.304 -100.834
-91.199 -97.288

0 31.776

6.015 30.443
-2.843.862  -3.001.442
-2.837.847  -2.939.223
5.236.740 6.317.330
-943.000 1.053.281
4.293.740 7.370.611




3. Kasstroomoverzicht (directe methode)

2017 2016

Ontvangsten

Huren

Vergoedingen
Overheidsontvangsten
Overige bedrijfsontvangsten
Renteontvangsten

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven

Erfpacht
Personeelsuitgaven
Onderhoudsuitgaven
Overige bedrijfsuitgaven
Rente-uitgaven
Sectorspecifieke heffing
Leefbaarheid
Vennootschapsbelasting

Saldo uitgaande kasstromen

Kasstroom uit operationele activiteiten

Kasstroom uit investeringsactiviteiten
Verkoopontvangsten bestaande uit huur, woon- en niet
woongelegenheden

Tussentelling ingaande kasstroom materiele vaste activa

11.063.449
851.525

0

90.884
22.837
12.028.695

0
1.114.835
2.680.664
1.776.442
2.966.409

963.854
72.376

0

9.574.580

2.454.115

1.183.575

1.183.575

11.217.174
795.852

0

107.633
44.984
12.165.643

0
1.137.074
2.219.858
1.866.898
3.122.917

841.460
34.124

0

9.222.331

2.943.312

240.260

240.260
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Nieuwbouw huur
Woningverbetering huur
Aankoop woningen
Sloop

Overige investeringen

Verkoopuitgave

Tussentelling uitgaande kasstroom materiele vaste
activa

Saldo in- en uitgaande kasstroom materiele vaste activa
Financiéle vaste activa

Ontvangsten financiéle vaste activa

Uitgaven financiéle vaste activa

Saldo in- en uitgaande kasstroom financiéle vaste activa
Kasstroom uit investeringsactiviteiten
Kasstroomoverzicht financieringsactiviteiten

Ingaand: nieuwe leningen

Uitgaand: aflossing leningen

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutatie liquide middelen

Liquide middelen per 1 januari
Liquide middelen per 31 december

1.162.571
43.659

0

39.741
90.022
28.863

1.364.856

-181.281

-181.281

0

-721.364

-721.364

1.551.470

7.357.702
8.909.172

-76.263
425.452
3.368.062
0

35.492
11.799

3.764.541

-3.524.281

31.776

31.776

-3.492.505

3.546.000

-4.401.170

-855.170

-1.404.363

8.762.065
7.357.702



Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. De
liquiditeitspositie bestaat uit de liquide middelen onder aftrek van
bankkredieten. In het kasstroomoverzicht wordt onderscheid gemaakt
tussen operationele, investerings- en financieringsactiviteiten. De
kasstromen uit hoofde van de financiering zijn gesplitst in kasstromen
met betrekking tot mutaties in de hoofdsom (opgenomen onder
financieringsactiviteiten) en betaalde interest (opgenomen onder
operationele activiteiten). De investeringen in materiéle vaste activa
worden opgenomen onder aftrek van de onder overige schulden
voorkomende verplichtingen. Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van
interest en winstbelastingen zijn opgenomen onder de kasstroom uit
operationele activiteiten.
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4. Algemene toelichting

4.1 Algemeen

Wonen Meerssen is een stichting met de status van toegelaten
instelling volkshuisvesting. De statutaire vestigingsplaats is Meerssen.
De activiteiten bestaan voornamelijk uit de exploitatie en
ontwikkeling van woningen voor de sociale huursector. Zij heeft
specifieke toelating in de woningmarktregio Limburg en is werkzaam
binnen de juridische wetgeving van de Woningwet.

4.2 Continuiteit

De jaarrekening is opgesteld op basis van continuiteit van de
activiteiten van Wonen Meerssen. De gehanteerde grondslagen van
waardering en resultaatbepaling zijn dan ook gebaseerd op de
veronderstelling van continuiteit van de stichting.

4.3 Stelselwijziging

Met ingang van verslagjaar 2016 is de vernieuwde Richtlijn voor de
Jaarverslaggeving voor woningcorporaties van kracht (RJ 645
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (herzien 2016)). De
wijzigingen die hieruit voortkomen zijn gebaseerd op de
verplichtingen zoals deze zijn opgenomen in de Woningwet, de
regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (RTIV) en het Besluit
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (BTIV). Als gevolg van de
nieuwe verslaggevingsregels heeft in 2016 een stelselwijziging
plaatsgevonden. In 2017 heeft geen stelselwijziging plaatsgevonden.

4.4 Schattingswijzigingen
In de jaarrekening 2017 is geen sprake van schattingswijzigingen.

4.5 Presentatiewijziging
In de jaarrekening 2017 hebben geen presentatiewijzigingen

plaatsgevonden op grond van RJ645. De verhuurderheffing is in 2017
opgenomen onder overige directe operationele lasten exploitatie
bezit. In 2016 was deze opgenomen onder lasten verhuur- en
beheeractiviteiten. Het vergelijkende cijfer over 2016 is aangepast.

4.6 Schattingen

Bij toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de
jaarrekening vormt de directie van Wonen Meerssen zich verschillende
oordelen en maakt schattingen die essentieel kunnen zijn voor de in
de jaarrekening opgenomen bedragen. Indien het voor het geven van
het in artikel 2:362 lid 1 BW vereiste inzicht noodzakelijk is, is de aard
van deze oordelen en schattingen inclusief de bijbehorende
veronderstellingen opgenomen bij de toelichting op de betreffende
jaarrekeningpost.



5. Grondslagen voor waardering van activa en passiva

5.1 Regelgeving

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met artikel 35 van
de Herzieningswet toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015,
artikel 30 & 31 van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting
(BTIV) 2015, richtlijn 645 van de Richtlijnen voor de jaarverslaggeving
en de Beleidsregels toepassing Wet normering topinkomens (WNT).
Activa en verplichtingen worden in het algemeen gewaardeerd tegen
verkrijgings- of vervaardigingsprijs of actuele waarde. Indien er geen
specifieke waarderingsgrondslag is vermeld, vindt waardering plaats
tegen verkrijgingsprijs.

5.2 Vergelijking met vorig jaar
De gehanteerde grondslagen van waardering en resultaatbepaling zijn
ongewijzigd ten opzichte van vorig jaar.

5.3 Verwerking verplichtingen

Bij de bepaling van voorzieningen wordt uitgegaan van in rechte
afdwingbare of feitelijke verplichtingen die op balansdatum bestaan.
Tot de feitelijke verplichtingen worden ook verplichtingen gerekend
die kunnen worden gekwalificeerd als ‘intern geformaliseerd en
extern gecommuniceerd’. Hiervan is sprake wanneer namens de
corporatie uitingen zijn gedaan richting huurders, gemeente en
overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekomstige
herstructureringen en nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting
is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de corporatie rondom
projectontwikkeling en herstructurering. Er is sprake van een feitelijke
verplichting indien de formalisering van de definitief ontwerpfase en
afgeleid de aanvraag van de bouwvergunning heeft plaatsgevonden.
Zie verder 5.9 Voorzieningen.
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5.4 Materiéle vaste activa

Algemene uitgangspunten
Tenzij anders wordt vermeld, gelden voor alle materiéle vaste activa
de volgende algemene uitgangspunten:

Verkrijgings- of vervaardigingsprijs

De verkrijgings- of vervaardigingsprijs wordt bepaald als de som van
alle direct toe te rekenen uitgaven. Verkregen subsidies die zijn te
kwalificeren als investeringssubsidie worden in mindering gebracht op
de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Er wordt rekening gehouden
met bijzondere waardeverminderingen die op balansdatum worden
verwacht. Als grond gekocht is met opstallen, met de intentie deze te
slopen of teniet te laten gaan teneinde op de grond nieuwbouw te
realiseren, dan maken de eventuele boekwaarde van de opstallen en
gemaakte sloopkosten deel uit van de verkrijgingsprijs van de grond.

DAEB vastgoed in exploitatie & niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Typering

DAEB vastgoed omvat woningen in exploitatie met een huurprijs
onder de huurtoeslaggrens op het moment van afsluiten van de
huurovereenkomst, geliberaliseerde woningen met een huurprijs
onder de huurtoeslaggrens per balansdatum, maatschappelijk
vastgoed en overig sociaal vastgoed. De huurtoeslaggrens is een
algemeen huurprijsniveau dat door de Minister van BZK wordt
vastgesteld. Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsmatig vastgoed dat is
verhuurd aan maatschappelijke organisaties en dienstverleners,
waaronder zorg-, welzijns-, onderwijs- en culturele instellingen en dat
is vermeld op de bijlage die is opgenomen in de Beschikking van de



Europese Commissie d.d. 15 december 2009 aangaande de staatssteun
voor toegelaten instellingen. Niet-DAEB vastgoed omvat woningen en
overige objecten die niet voldoen aan de criteria van DAEB vastgoed.

Kwalificatie

Wonen Meerssen richt zich op het realiseren van de volkshuisvestelijke
taken. Dit betekent dat beleidskeuzes rondom het vastgoed primair
worden gemaakt met inachtneming van haar taak als sociale
verhuurder. Investeringsbeslissingen worden mede genomen op basis
van een analyse van het financiéle rendement. Een beperkt deel van
de portefeuille is gealloceerd voor verkoop. Basis voor de waardering
is het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde.

Waarderingsgrondslag

Vastgoed in exploitatie wordt vanaf de jaarrekening 2016 op grond
van artikel 35, lid 2 van de Woningwet gewaardeerd tegen de
marktwaarde in verhuurde staat. Wonen Meerssen waardeert haar
vastgoed in exploitatie bij eerste verwerking tegen verkrijgings- of
vervaardigingsprijs en daarna tegen actuele waarde, zijnde de
marktwaarde in verhuurde staat. De waardering tegen marktwaarde
in verhuurde staat vindt plaats volgens de methodiek die is
opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting, het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde.
Wonen Meerssen past voor het volledige bezit de full versie van het
Handboek modelmatig waarderen marktwaarde toe.

Complexindeling

Waardering vindt, overeenkomstig het Handboek, plaats op
waarderingscomplexniveau. Een waarderingscomplex bestaat uit
vergelijkbare verhuureenheden voor wat betreft type, bouwjaar en
locatie, die als eenheid aan een derde partij zijn te verkopen. Alle
verhuureenheden van Wonen Meerssen maken deel uit van of vormen
een afzonderlijk waarderingscomplex.
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Waarderingsmethode

De marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie is
gebaseerd op een modelmatige op kasstromen gebaseerde methodiek.
De basiskenmerken hiervan zijn:

e Aannames aangaande de geprognosticeerde kasstromen zijn
gebaseerd op de contractuele verplichtingen van de toegelaten
instelling die rusten op het vastgoed.

e Overige, na de contractperiode in acht te nemen, aannames en
uitgangspunten zijn gebaseerd op gegevens van de markt waarop
de toegelaten instelling actief is.

e Feiten en omstandigheden die kunnen worden gekwalificeerd als
verplichtingen die niet specifiek aan het vastgoed toe te rekenen
zijn, zoals afgesloten convenanten met gemeenten over aan te
houden volumes in huurprijscategorieén en mogelijk in de
toekomst te maken prestatieafspraken, zijn niet opgenomen in de
waardering van het vastgoed, maar maken onderdeel uit van de
niet uit de balans blijkende verplichtingen.

e Het rekenmodel maakt gebruik van een netto contante waarde-
berekening, discounted cash flow (DCF) genaamd. Dit houdt in
dat de inkomsten en uitgaven betrouwbaar worden geschat voor
een periode van 15 jaar en aan de hand van een disconteringsvoet
contant worden gemaakt naar het heden. Na afloop van de DCF-
periode van 15 jaar wordt een eindwaarde bepaald, de exit yield.

Kosten en opbrengsten worden ingeschat aan de hand van twee
scenario’s: door-exploiteren of uitponden. Bij door-exploiteren wordt
verondersteld dat het volledige complex gedurende de volledige DCF-
periode in bezit blijft. De markthuur wordt ingerekend bij mutatie. Bij
uitponden wordt verondersteld dat bij mutatie tot verkoop van
individuele woningen wordt overgegaan. Beide scenario’s gaan ervan
uit dat het object of complex in zijn geheel aan een derde wordt
verkocht en dat deze derde de afweging maakt tussen beide



scenario’s. Per complex wordt uiteindelijk het scenario met de hoogste
uitkomst gelijk gesteld aan het begrip marktwaarde in verhuurde
staat, zijnde de actuele waarde waartegen de waardering van het
vastgoed plaatsvindt. Bij het inschatten van de kosten en opbrengsten
op basis van marktconforme uitgangspunten worden de volgende
parameters gehanteerd:

e Prijsinflatie ten behoeve van jaarlijkse indexatie van ingerekende
contract-, markt- en maximale huur, liberalisatiegrens,
belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten;

e Loonstijging als uitgangspunt voor de stijging van beheerskosten;

e Bouwkostenstijging als uitgangspunt voor de stijging van
onderhouds-, verkoop- en verouderingskosten;

e Leegwaardestijging als basis voor de stijging van de
verkoopopbrengst in het uitpondscenario.

Wonen Meerssen heeft de in het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde 2017 voorgeschreven parameters en uitgangspunten
toegepast. Onder toepassing van de full versie heeft Wonen Meerssen
voor diverse vrijheidsgraden afwijkende standpunten ingenomen,
rekening houdend met de specifieke omstandigheden van het bezit
en/of de omgeving waarbinnen Wonen Meerssen opereert:

parameter Bandbreedte parameter
handboek Wonen Meerssen

Markthuur conform berekening conform berekening
Markthuurstijging 2017 1,3% 1,3%
Markthuurstijging 2018 1,5% 1,5%
Markthuurstijging 2019 1,.7% 1,7%
Markthuurstijging 2020 2,0% 2,0%
Markthuurstijging 2021 2,0% 2,0%

Exit yield 9,00% - 14,88% 4,46% - 9,78%

Leegwaarde WOZ-waarde WOZ-waarde
Leegwaardestijging 2018 3,4% 3,4%
Leegwaardestijging 2019 2,0% 2,0%
Leegwaardestijging 2020 en verder 2,0% 2,0%

6,30% - 9,93%
Mutatie- en verkoopkans gem. over 5 jaar gem. over 5 jaar
Onderhoud €500 - €47.000 €500 - € 22.000
Splitsingskosten €508 €508

Disconteringsvoet 5,69% - 9,78%

De invulling van deze vrijheidsgraden is door de externe taxateur
beoordeeld op aannemelijkheid. De exit yield, disconteringsvoet en
het onderhoud zijn voor diverse complexen naar beneden bijgesteld
op basis van expertise van de taxateur. In de taxatierapporten worden
de afwijkingen op complexniveau nader verklaard.

Gehanteerde werkwijze taxaties

In het boekjaar 2016 is de volledige portefeuille vastgoed in
exploitatie door middel van gevel-/zichttaxatie gevalideerd door een
externe, onafhankelijke taxateur. Dit jaar kon worden volstaan met
een taxatie-update over de volledige portefeuille.

Mutatie marktwaarde in verhuurde staat

Mutaties in de marktwaarde in verhuurde staat van vastgoed in
exploitatie worden in de winst-en-verliesrekening verantwoord als
niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille.

Herwaardering

De herwaarderingsreserve wordt bepaald als het positieve verschil
tussen de marktwaarde in verhuurde staat en de initiéle verkrijgings-
of vervaardigingsprijs, zonder rekening te houden met enige
afschrijving of waardevermindering en onder aftrek van (latente)
belastingverplichtingen.



Bepaling bedrijfswaarde

Onder bedrijfswaarde wordt verstaan de contante waarde van de aan
een actief of samenstel van activa (kasstroom-genererende eenheden)
toe te rekenen toekomstige kasstromen die kunnen worden verkregen
met de bedrijfsuitoefening. De bedrijfswaarde wordt gevormd door de
contante waarde van de geprognosticeerde kasstromen uit hoofde van
toekomstige exploitatieopbrengsten en -lasten over de geschatte
resterende looptijd van de investering. Kasstroomprognoses zijn
gebaseerd op redelijke en onderbouwde veronderstellingen die de
beste schatting van de directie weergeven van de economische
omstandigheden gedurende de resterende levensduur van het actief.
De kasstromen zijn gebaseerd op de eind 2017 intern geformaliseerde
meer-jaren-begroting en bestrijken een periode van vijf jaar. De
kosten van planmatig onderhoud worden gebaseerd op de in de meer-
jaren-onderhoudsbegroting onderkende cycli per component. Voor
latere jaren wordt uitgegaan van verwachte gemiddelde groeivoeten
voor inflatie, huurstijging en rente en genormeerde lastenniveaus.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Typering
Dit betreft complexen in aanbouw die zijn bestemd om te worden
ingezet als vastgoed in exploitatie.

Waarderingsgrondslag

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie wordt
gewaardeerd tegen uitgaafprijzen en toegerekende kosten van het
werkapparaat uit hoofde van voorbereiding, toezicht en
directievoering of lagere marktwaarde en inclusief transactiekosten,
zoals overdrachtsbelasting, notariskosten en andere transactiekosten.
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Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden
gewaardeerd tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs, onder aftrek
van lineaire afschrijvingen gedurende de verwachte toekomstige
gebruiksduur en bijzondere waardeverminderingen.

5.5 Financiéle vaste activa

Latente belastingvorderingen

Latente belastingvoorderingen worden opgenomen voor verrekenbare
fiscale verliezen en tijdelijke verschillen tussen de waarde van de activa
en verplichtingen volgens fiscale voorschriften enerzijds en de in deze
jaarrekening gevolgde waarderingsgrondslagen anderzijds. Latente
belastingvorderingen worden alleen opgenomen als het waarschijnlijk
is dat er toekomstige fiscale winst zal zijn om tijdelijke verschillen mee
te verrekenen en verliezen mee te compenseren. De latente
belastingvordering wordt berekend tegen de op het einde van het
verslagjaar geldende belastingtarieven of tegen de in komende jaren
geldende tarieven, voor zover deze al bij wet zijn vastgesteld. Latente
belastingvorderingen worden gewaardeerd tegen contante waarde.

5.6 Vorderingen

Vorderingen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de
reéle waarde van de tegenprestatie en daarna tegen geamortiseerde
kostprijs, veelal gelijk aan de nominale waarde. Op de boekwaarde
van de vordering wordt een voorziening voor oninbaarheid gebaseerd
op een statische beoordeling per balansdatum in mindering gebracht.

5.7 Liquide middelen

Liquide middelen bestaan uit kas, banktegoeden en direct opeisbare
deposito’s met een looptijd korter dan twaalf maanden. De liquide
middelen staan, voor zover niet anders vermeld, vrij ter beschikking.
Liquide middelen worden gewaardeerd tegen de nominale waarde.



5.8 Eigen vermogen

Herwaarderingsreserve

Voor het positieve verschil tussen de marktwaarde van activa en de
boekwaarde op basis van de verkrijgings- of vervaardigingsprijs wordt
een herwaarderingsreserve gevormd. Hierin worden ongerealiseerde
waardevermeerderingen van onroerende zaken in exploitatie
opgenomen. Van ongerealiseerde waardevermeerderingen is sprake
als de marktwaarde van een waarderingscomplex op balansdatum
hoger is dan de boekwaarde op basis van verkrijgings- of
vervaardigingsprijs. Is op een waarderingscomplex in het verleden een
waardevermindering verantwoord, dan wordt voor het betreffende
complex pas een herwaarderingsreserve gevormd voor zover de
marktwaarde hoger is dan de boekwaarde op basis van verkrijgings- of
vervaardigingsprijs. Het gerealiseerde deel van de
herwaarderingsreserve van de op marktwaarde gewaardeerde
onroerende zaken in exploitatie wordt ten gunste van de overige
reserves verantwoord. De waardevermeerdering van onroerende
zaken in exploitatie is al ten gunste van de winst-en-verliesrekening
gebracht en in verband hiermee is een herwaarderingsreserve
gevormd. Verwerking van de daaropvolgende realisatie ten gunste van
de winst-en-verliesrekening is daarom niet toegestaan.

5.9 Voorzieningen

Voorzieningen worden gevormd voor in rechte afdwingbare of
feitelijke verplichtingen en verliezen die op balansdatum bestaan,
waarbij het waarschijnlijk is dat een uitstroom van middelen
noodzakelijk is en waarvan de hoogte redelijkerwijs kan worden
geschat. Voorzieningen worden gewaardeerd tegen de beste schatting
van de bedragen die noodzakelijk zijn om de verplichtingen per
balansdatum af te wikkelen.
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Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

Bij de bepaling van voorzieningen wordt uitgegaan van in rechte
afdwingbare of feitelijke verplichtingen die op balansdatum bestaan.
Tot de feitelijke verplichtingen worden ook verplichtingen gerekend
die kunnen worden gekwalificeerd als ‘intern geformaliseerd en
extern gecommuniceerd’. Hiervan is sprake wanneer uitingen namens
de corporatie zijn gedaan richting huurders, gemeente en overige
stakeholders aangaande verplichtingen betreffende toekomstige
herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een
feitelijke verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van
de corporatie rondom projectontwikkeling en herstructurering. Van
een feitelijke verplichting is sprake indien de formalisering van de
definitief ontwerpfase en afgeleid de aanvraag van de
bouwvergunning heeft plaatsgevonden. Verwachte verliezen als
gevolg van onrendabele investeringen in nieuwbouw worden als
bijzondere waardeverandering in mindering gebracht op de
boekwaarde van het complex waartoe de investeringen gaan behoren.
Indien en voor zover de verwachte verliezen de boekwaarde van het
betreffende complex overtreffen, wordt voor dit meerdere een
voorziening gevormd. Onder verwachte verliezen wordt in dit verband
verstaan de netto contante waarde van alle (verwachte)
investeringsuitgaven minus aan deze investering toe te rekenen
ontvangsten (verwachte marktwaarde in verhuurde staat).

Voorziening latente belastingverplichtingen

Latente belastingverplichtingen worden opgenomen voor tijdelijke
verschillen tussen de waarde van de activa en verplichtingen volgens
fiscale voorschriften enerzijds en de boekwaarden die in deze
jaarrekening gevolgd worden anderzijds. De berekening van de
latente belastingverplichtingen geschiedt tegen de belastingtarieven
die op het einde van het verslagjaar gelden of tegen de tarieven die in
de komende jaren gelden, voor zover deze al bij wet zijn vastgesteld.
Belastinglatenties worden gewaardeerd tegen contante waarde.



Voorziening pensioenen
Wonen Meerssen heeft één pensioenregeling:

Pensioenregeling van het bedrijfstakpensioenfonds voor de
Woningcorporaties

Wonen Meerssen heeft voor al haar werknemers een toegezegde
pensioenregeling. Hiervoor in aanmerking komende werknemers
bouwen jaarlijks een pensioenrecht op over het loon van dat jaar
(middelloonregeling). De verplichtingen die voortvloeien uit deze
rechten van haar personeel zijn ondergebracht bij de Stichting
Pensioenfonds voor de Woningcorporaties (SPW). Wonen Meerssen
betaalt hiervoor premies waarvan de werkgever meer en de
werknemer minder dan de helft betaalt. De pensioenrechten worden
jaarlijks geindexeerd, indien en voor zover de dekkingsgraad, (het
vermogen van het pensioenfonds gedeeld door haar financiéle
verplichtingen) van SPW dit toelaat. Naar de stand van ultimo
december 2017 ligt de dekkingsgraad van SPW op 115,8 procent. In
2016 was de dekkingsgraad 109,7 procent. Hiermee voldoet SPW niet
aan de vereiste dekkingsgraad per ultimo 2016 van 125 procent. SPW
heeft een reservetekort. Het bestuur van SPW heeft begin 2017 een
herstelplan ingediend bij de toezichthouder. De verwachting is dat
SPW binnen tien jaar uit het reservetekort zal komen. SPW voorziet
geen noodzaak voor de aangesloten instellingen om extra stortingen
te verrichten. Wonen Meerssen heeft geen verplichting tot het
voldoen van aanvullende bijdragen in geval van een tekort bij SPW,
anders dan het effect van hogere toekomstige premies.

Op de Nederlandse pensioenregelingen zijn de bepalingen van de
Nederlandse Pensioenwet van toepassing. Wonen Meerssen betaalt op
verplichte, contractuele of vrijwillige basis premies aan
pensioenfondsen en verzekeringsmaatschappijen. De premies worden
verantwoord als personeelskosten zodra deze verschuldigd zijn.
Vooruitbetaalde premies worden opgenomen als overlopende activa
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indien dit tot een terug-storting of vermindering van toekomstige
betalingen leidt. Nog niet betaalde premies worden als verplichting op
de balans opgenomen.

5.10 Langlopende schulden

Langlopende schulden worden bij eerste verwerking gewaardeerd
tegen reéle waarde. Transactiekosten die direct zijn toe te rekenen
aan de verwerving van de schulden worden in de waardering bij eerste
verwerking opgenomen. Schulden worden na eerste verwerking
gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs, zijnde het ontvangen
bedrag, rekening houdend met agio of disagio en onder aftrek van
transactiekosten. De schulden hebben een resterende looptijd van
meer dan één jaar met dien verstande dat het aflossingsbestanddeel
van de langlopende schulden dat in het volgend verslagjaar vervalt
niet als langlopende schuld is verantwoord. Dit aflossingsdeel volgend
verslagjaar wordt wel toegelicht. Het verschil tussen de bepaalde
boekwaarde en de uiteindelijke aflossingswaarde wordt op basis van
de effectieve rente gedurende de geschatte looptijd van de schulden
in de winst-en-verliesrekening als interestlast verwerkt.

5.11 Kortlopende schulden

Kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen
reéle waarde, indien deze lager is dan de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs, en vervolgens gewaardeerd tegen geamortiseerde
kostprijs, die gelijk kan zijn aan de nominale waarde. Kortlopende
schulden hebben een verwachte looptijd van één jaar.

Onderhoudsverplichtingen

Deze verplichting betreft uitgevoerde onderhoudswerkzaamheden
waarvoor opdracht is verstrekt, maar waarvoor nog geen factuur is
ontvangen. Werkzaamheden waarvoor opdrachten zijn verstrekt, maar
die nog niet zijn uitgevoerd, worden verwerkt in de niet uit de balans
blijkende verplichtingen.



6. Grondslagen voor bepaling van het resultaat

6.1 Algemeen

Het resultaat wordt bepaald als verschil tussen de opbrengstwaarde
van geleverde prestaties enerzijds en de kosten en andere lasten over
het jaar anderzijds. Resultaten op transacties worden verantwoord in
het jaar waarin zij zijn gerealiseerd, verliezen zodra zij voorzienbaar
zijn. Het resultaat wordt bepaald met inachtneming van de verwerking
van ongerealiseerde waardeveranderingen van op actuele waarde
gewaardeerde vaste activa. De winst-en-verliesrekening wordt
gepresenteerd op basis van de functionele indeling. In de functionele
winst-en-verliesrekening zijn alle opbrengsten direct toe te rekenen
aan de activiteiten van Wonen Meerssen. De kosten worden
onderscheiden in direct toerekenbare kosten en indirecte kosten. De
direct toerekenbare kosten worden bij het betreffende onderdeel
verantwoord. De indirecte kosten worden op basis van verdeelsleutels
aan de verschillende onderdelen van de functionele winst-en-
verliesrekening toegerekend.

6.2 Bedrijfsopbrengsten

Opbrengsten uit de levering van goederen worden verwerkt zodra alle
belangrijke rechten en risico’s met betrekking tot het eigendom van de
goederen zijn overgedragen aan de koper. Opbrengsten uit de
levering van diensten vinden plaats naar rato van de geleverde
prestaties, gebaseerd op de verrichte diensten tot aan de balansdatum
in verhouding tot de in totaal te verrichten diensten.

Huuropbrengsten

De jaarlijkse huurverhoging is van overheidswege aan een maximum
gebonden. De regels voor de huurverhoging worden door de minister
van BZK gepubliceerd. De inflatie over 2016 bedroeg 0,3 procent. Dat
betekent een maximale huurverhoging per 1 juli 2017 van 2,8 procent
(inflatie + 2,5 procent) voor huishoudinkomens tot en met 40.349 euro
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(inkomensjaar 2015) en 4,3 procent (inflatie + 4,0 procent) voor
inkomens boven 40.349 euro. Wonen Meerssen verhoogde de huur van
haar huurwoningen per 1 juli 2017 met maximaal 0,3 procent.

Opbrengsten servicecontracten

Dit betreffen ontvangen bedragen van huurders en bewoners ter
dekking van te maken en gemaakte servicekosten. Jaarlijks vindt
verrekening plaats op basis van de daadwerkelijke bestedingen.
De kosten worden verantwoord onder lasten servicecontracten.

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille

Hieronder worden gerealiseerde verkopen van vastgoed in exploitatie
en de verkoopopbrengst bij levering van vastgoed bestemd voor de
verkoop opgenomen. Opbrengsten worden verantwoord op het
moment van levering, ofwel het moment van passeren van de
transportakte. Kosten die zijn toe te rekenen aan de verkoop van de
vastgoedportefeuille worden verantwoord onder toegerekende
organisatiekosten. De boekwaarde is op basis van marktwaarde.

6.3 Bedrijfslasten

Lasten worden verantwoord in het jaar waarop ze betrekking hebben.
Hierbij worden direct en indirect toe te rekenen kosten onderscheiden.
Indirecte kosten worden toegerekend aan de hand van de volgende
verdeelsleutels:

e 69,1 procent aan verhuur- en beheeractiviteiten;

e 27,8 procent aan onderhoudsactiviteiten;

e 0,2 procent aan verkoopactiviteiten vastgoedportefeuille;
e 2,9 procent aan overige activiteiten.



Afschrijvingen materiéle vaste activa en vastgoedportefeuille
Afschrijvingen op (on)roerende zaken ten dienste van de exploitatie
worden gebaseerd op verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Op materiéle
vaste activa wordt afgeschreven vanaf het moment van gereedheid
voor ingebruikname. Afschrijving volgens de lineaire methode vindt
plaats op basis van de verwachte gebruiksduur van het actief. Er wordt
rekening gehouden met een mogelijke restwaarde. Op terreinen en op
marktwaarde in verhuurde staat gewaardeerd vastgoed in exploitatie
wordt niet afgeschreven. Bij schattingswijzigingen van de toekomstige
gebruiksduur worden de toekomstige afschrijvingen aangepast.
Boekwinsten en -verliezen bij verkoop van (on)roerende zaken ten
dienste van de exploitatie zijn in de afschrijvingen begrepen.
Afschrijvingen worden via verdeelsleutels toegerekend aan de
afzonderlijke activiteiten.

Lasten onderhoudsactiviteiten

Hieronder worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten
van onderhoud, anders dan groot onderhoud, die betrekking hebben
op het vastgoed in exploitatie verantwoord. Kosten zijn toerekenbaar
als de werkzaamheden in het verslagjaar zijn uitgevoerd. Aangegane
verplichtingen voor werkzaamheden die op balansdatum nog niet zijn
uitgevoerd, worden verwerkt onder niet uit de balans blijkende
verplichtingen. Klachten- en mutatieonderhoud betreft kosten van
derden. Lasten van onderhoud voldoen niet aan de activeringscriteria,
dus onderscheiden zich van activeerbare kosten van groot onderhoud.

Lonen, salarissen en sociale lasten

Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de
arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst-en-verliesrekening voor
zover ze verschuldigd zijn aan werknemers.

Pensioenlasten
Pensioenlasten worden volgens de verplichtingenbenadering verwerkt.
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De over 2017 verschuldigde premie wordt als last verantwoord.
Mutaties in de pensioenvoorziening worden ook in de winst-en-
verliesrekening verwerkt. Het bedrag dat als pensioenvoorziening is
opgenomen, is de beste schatting van de nog niet afgefinancierde
bedragen die noodzakelijk zijn om de desbetreffende verplichtingen
per balansdatum af te wikkelen.

Leefbaarheid

Hieronder worden de kosten van fysieke ingrepen en uitgaven voor
activiteiten in de omgeving van woongelegenheden van Wonen
Meerssen verantwoord, die de leefbaarheid ten goede moeten komen.

Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten
Wonen Meerssen heeft geen effecten of andere waardepapieren.

Rentebaten en rentelasten

Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening
houdend met de effectieve rentevoet van de betreffende activa en
passiva. Bij verwerking van de rentelasten wordt rekening gehouden
met de verantwoorde transactiekosten op de ontvangen leningen die
als onderdeel van de berekening van de effectieve rente worden
meegenomen.

6.4 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Dit betreft waardeverminderingen en eventuele terugname hiervan,
die gedurende het verslagjaar zijn ontstaan vanuit nieuw aangegane
juridische en feitelijke verplichtingen met betrekking tot investeringen
in nieuwbouw, woningverbetering en herstructurering. Hieronder
worden ook waardeveranderingen als gevolg van projecten die geen
doorgang vinden verantwoord.



Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Dit betreft waardeveranderingen van op actuele waarde
gewaardeerde activa.

6.5 Belastingen

Vanaf 1 januari 2008 is Wonen Meerssen integraal belastingplichtig
geworden voor de vennootschapsbelasting. Corporaties zijn sindsdien
verplicht over hun integrale activiteiten vennootschapsbelasting te
betalen. Een en ander is vastgelegd in een vaststellingsovereenkomst
(VSO). In deze VSO zijn specifieke bepalingen opgenomen met
betrekking tot de waardering van posten op de fiscale openingsbalans
en de wijze van resultaatneming. De belasting over het resultaat wordt
berekend over het resultaat voor belastingen in de winst-en-
verliesrekening, rekening houdend met beschikbare fiscaal
compensabele verliezen uit voorgaande boekjaren, voor zover niet
opgenomen in de latente belastingvorderingen en vrijgestelde
winstbestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare kosten. Tevens
wordt rekening gehouden met wijzigingen die optreden in de latente
belastingvorderingen en latente belastingschulden uit hoofde van
wijzigingen in het te hanteren belastingtarief.
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7. Financiéle instrumenten en risicobeheersing

In het treasury-statuut van Wonen Meerssen zijn de kaders vastgelegd
die in acht moeten worden genomen bij het aantrekken en uitzetten
van financiéle middelen en waarbinnen betreffende functionarissen
mogen handelen. Het treasury-statuut wordt periodiek geévalueerd en
zo nodig op grond van nieuwe ontwikkelingen aangepast. Het
treasury-statuut sluit het gebruik van derivaten uit. De vervalkalender
van de bestaande leningenportefeuille wordt constant gemonitord.

Valutarisico
Wonen Meerssen is alleen werkzaam in Nederland en loopt geen
valutarisico.

Prijsrisico
Wonen Meerssen heeft geen effecten en loopt geen prijsrisico

Renterisico

Wonen Meerssen loopt renterisico over de rentedragende vorderingen
(liquide middelen), langlopende en kortlopende schulden, waaronder
schulden aan kredietinstellingen. Wonen Meerssen maakt geen
gebruik van variabele renteafspraken of van derivaten en/of afgeleide
producten om financieringsrisico’s af te dekken.

Kredietrisico

Wonen Meerssen heeft geen significante concentraties van
kredietrisico. Wonen Meerssen maakt gebruik van meerdere banken
om over meerdere kredietfaciliteiten te kunnen beschikken. Voor
zover noodzakelijk, worden nadere zekerheden verstrekt aan de bank
voor beschikbare kredietfaciliteiten.
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Liquiditeitsrisico

Wonen Meerssen maakt gebruik van meerdere banken om over
meerdere kredietfaciliteiten te kunnen beschikken. Voor zover
noodzakelijk, worden nadere zekerheden verstrekt aan de bank voor
beschikbare kredietfaciliteiten. Investeringsverplichtingen worden
uitsluitend aangegaan indien Wonen Meerssen zeker heeft gesteld dat
hiervoor financiering beschikbaar is of is toegezegd.

Beschikbaarheidsrisico

De maatregelen rondom de verhuurderheffing vanuit de landelijke
overheid en de saneringssteun door de Autoriteit woningcorporaties
leiden tot een significante aantasting van de operationele kasstroom
van woningcorporaties. Wonen Meerssen heeft reeds in 2013 externe
financiering aangetrokken om de toekomstige financieringsbehoefte
op middellange termijn in te vullen. Hierdoor zullen naar verwachting
tot 2019 geen externe financieringen meer nodig zijn. De financiéle
meerjarenbegroting van Wonen Meerssen voldoet aan de financiéle
kengetallen zoals deze door toezichthouders en ander financiéle
stakeholders worden gehanteerd. Voor de beschikbaarheid van
financiering is Wonen Meerssen op korte en middellange termijn
minder afhankelijk van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw
(WSW). Wonen Meerssen vindt het wel belangrijk dat er via het WSW
een borgingsstelsel voor de sector blijft functioneren. Wonen
Meerssen hanteert het eigen middelen beleid van het WSW.



8. Belangrijke inschattingen ten aanzien van waardering en resultaatbepaling

8.1 Waardering vaste activa

Materiéle vaste activa, marktwaarde in verhuurde staat

De marktwaarde in verhuurde staat van het DAEB en niet-DAEB
vastgoed is vastgesteld volgens de full versie. Bij de berekening is
rekening gehouden met het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde in verhuurde staat. Waar nodig is gebruik gemaakt van
vrijheidsgraden. De invulling daarvan is door de externe taxateur
beoordeeld op aannemelijkheid. Zie ook 5.4 Materiéle vaste activa.
Toekomstige marktontwikkelingen kunnen, gelet op de huidige
marktomstandigheden waarop externe taxateurs gehanteerde
aannames en schattingen ter bepaling van de reéle waarde van het
vastgoed baseren, ten opzichte van de werkelijk te verwachten
marktontwikkelingen van significante invloed zijn op de uitkomsten
van de huidige waardering in de jaarrekening.

Verhuurderheffing

De sector is geconfronteerd met een verhuurderheffing, waarvoor de
basis is vastgelegd in de Wet maatregelen woningmarkt 2014 Il. Deze
wet is per 1 februari 2017 gewijzigd. Wonen Meerssen verwacht dat de
heffing de komende jaren gehandhaafd blijft. Zie ook 9.1 Materiéle
vaste activa vastgoed voor exploitatie.

Timing en verwerking van onrendabele investeringen nieuwbouw en
herstructurering

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen
ook feitelijke verplichtingen verwerkt die gekwalificeerd kunnen
worden als ‘intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd’.
Hiervan is sprake wanneer namens de corporatie uitingen zijn gedaan
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richting huurders, gemeente en overige stakeholders aangaande
verplichtingen betreffende toekomstige herstructureringen en
nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is gekoppeld aan het
besluitvormingsproces van de corporatie rondom herstructurering en
projectontwikkeling. Van een feitelijke verplichting is sprake indien de
formalisering van de definitief ontwerpfase en afgeleid de aanvraag
van de bouwvergunning heeft plaatsgevonden. Aannames over de
financiéle impact van feitelijke verplichtingen kunnen afwijken van de
daadwerkelijke realisatie van projecten. Planvorming kan wijzigen in
de tijd door bewegingen in het prijsniveau van leveranciers, wettelijke
procedures en aanpassingen in voorgenomen bouwproductie.

8.2 Verwerking fiscaliteit

Wonen Meerssen stelt jaarlijks een fiscale meerjarenbegroting op,
waarbij rekening wordt gehouden met de uitgangspunten uit de
VSO2. De fiscale aangiften Vennootschapsbelasting tot en met
boekjaar 2014 zijn door de fiscus vastgesteld. De aangiften 2015 en
2016 zijn respectievelijk in 2017 en 2018 ingediend, maar nog niet
door de fiscus vastgesteld. De aangifte 2017 zal in 2019 plaatsvinden.
Wonen Meerssen heeft verliescompensatie uit de jaren véor 2016
opgebouwd. De verwachting is dat Wonen Meerssen tot en met het
boekjaar 2017 geen acute vennootschapsbelasting verschuldigd is aan
de fiscus. In de jaarrekening is een actieve belastinglatentie voor
toekomstige verliescompensatie opgenomen.



9. Toelichting op de balans

9.1 DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie

DAEB vastgoed in exploitatie 2017 2016

Stand per 31 december

Verkrijgingsprijzen 95.468.321 91.978.577
Cumulatieve herwaarderingen 49.975.168 46.390.238
Cumulatieve waardeverminderingen -13.486.984 -12.763.853
Boekwaarden 131.956.505 125.604.962
Mutaties

Investeringen 120.000 3.533.965
Desinvesteringen verkrijgingsprijs -784.178 -44.221
Desinvesteringen realisatie herwaardering -683.106 -84.146
Desinvesteringen terugname afwaardering 0 0
Herwaardering 4.809.456 3.669.076
Terugname herwaardering -3.254.110 0
Waardevermindering -224.889 -723.131
Terugname waardevermindering 2.383.648 0
Herclassificaties 0 0
Overboekingen 967.294 0
Totaal mutaties 3.334.115 6.351.543

Stand per 31 december

Verkrijgingsprijzen 95.771.437 95.468.321
Cumulatieve herwaarderingen 50.847.408 49.975.168
Cumulatieve waardeverminderingen -11.328.225 -13.486.984
Boekwaarden 135.290.620 131.956.505
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Niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Stand per 31 december
Verkrijgingsprijzen

Cumulatieve herwaarderingen
Cumulatieve waardeverminderingen

Boekwaarden

Mutaties

Investeringen

Desinvesteringen verkrijgingsprijs
Desinvesteringen realisatie herwaardering
Desinvesteringen terugname afwaardering
Herwaardering

Terugname herwaardering
Waardevermindering

Terugname waardevermindering
Herclassificaties

Overboekingen

Totaal mutaties

Stand per 31 december
Verkrijgingsprijzen

Cumulatieve herwaarderingen
Cumulatieve waardeverminderingen

Boekwaarden

2017 2016
8.321.265 8.321.265
1.015.811 905.143

-1.975.315 -2.093.513
7.361.761 7.132.895
0 0
-690.485 0
-147.192 0
228.545 0
43.993 110.668
-203.037 0
-125.576 0
320.616 118.198

0 0

0 0
-573.136 228.866
7.630.780 8.321.265
709.575 1.015.811
-1.551.730 -1.975.315
6.788.625 7.361.761




Het DAEB vastgoed in exploitatie en niet-DAEB vastgoed in exploitatie
bestaat uit 1509 zelfstandige woongelegenheden en 163 garages. Ook
bezit Wonen Meerssen bedrijfsmatig vastgoed (BOG), maatschappelijk
vastgoed (MOG) en intramuraal zorgvastgoed (ZOG). De geschatte
waarde van het totale vastgoed in exploitatie gebaseerd op de meest
recente WOZ-beschikkingen bedraagt 207 miljoen euro. Daarvan heeft
199 miljoen euro betrekking op het sociale vastgoed in exploitatie.

De waardestijging van het vastgoed in exploitatie van 2.761.000 euro
ten opzichte van 2016 wordt voornamelijk veroorzaakt door een
stijging van de waarde van de woningen. Bij de berekening van de
marktwaarde zijn de volgende parameters gehanteerd:

2017 2016

Markthuurstijging 2017 BOG, MOG, ZOG, parkeren 1,.30% 1,07%
Markthuurstijging 2017 woningen 1,.30% 1,80%
Markthuurstijging 2018 BOG, MOG, ZOG, parkeren 1,50% 1.53%
Markthuurstijging 2018 woningen 1,50% 1.87%
Markthuurstijging 2019 BOG, MOG, ZOG, parkeren 1,70% 2,00%
Markthuurstijging 2019 woningen 1,70% 1,93%
Markthuurstijging 2020 BOG, MOG, ZOG, parkeren 2,00% 2,00%
Markthuurstijging 2020 woningen 2,00% 2,00%
Markthuurstijging 2021 BOG, MOG, ZOG, parkeren 2,00% 2,00%
Markthuurstijging 2021 woningen 2,00% 2,00%
Exit Yield BOG 9,42% 9,42%
Exit Yield MOG 9,10% 9,10%
Exit Yield ZOG 8,50% 8,69%
Exit Yield parkeren 6,74% 6,74%
Exit Yield woningen 7,09% 8,43%
Leegwaardestijging 2017 parkeren en woningen 3,40% 2,40%
Leegwaardestijging 2018 en verder parkeren en woningen 2,00% 2,00%
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Disconteringsvoet BOG 9,42% 9,34%
Disconteringsvoet MOG 9,10% 9,10%
Disconteringsvoet ZOG 6,83% 6,83%
Disconteringsvoet parkeren 6,74% 6,74%
Disconteringsvoet woningen 8,49% 8,61%
Mutatie- en verkoopkans parkeren 8,22% 9,20%
Mutatie- en verkoopkans woningen 8,61% 6,79%

Bedrijfswaarde

De bedrijfswaarde van het vastgoed in exploitatie gebaseerd op de
parameters van het WSW bedraagt ultimo 2017 97,2 miljoen euro. In
2016 was de bedrijfswaarde 100,8 miljoen euro. De bedrijfswaarde is
berekend in overeenstemming met de uitgangspunten die door de Aw
en het WSW zijn voorgeschreven en met het eigen beleid:

2017 2016

Jaarlijkse huurstijging 2018 /2017 0,19 % 0,30 %
Jaarlijkse huurstijging 2019-2022 / 2018-2021 (gemiddeld) 0,63 % 1,20 %
Jaarlijkse huurstijging vanaf 2023 / 2022 1,80 % 2,00 %
Jaarlijkse huurstijging vanaf 2024 / 2023 2,00 % 2,00 %
Huurderving 0,50 % 0,50 %
Jaarlijkse variabele lastenstijging 2018-2022 / 2017-2021 1,58 % 1,20 %
Jaarlijkse variabele lastenstijging vanaf 2023 / 2022 2,50 % 2,50 %
Jaarlijkse lastenstijging onderhoud 2018-2022 / 2017-2022 2,50 % 2,50 %
Jaarlijkse lastenstijging onderhoud vanaf 2023 / 2022 1,50 % 1,50 %
Jaarlijks planmatig en dagelijks onderhoud MJOB MJOB
Beheer MJOB MJOB
Disconteringsvoet 5,00 % 5,00 %
Restant levensduur minimaal 15 jaar 15 jaar
Restant levensduur maximaal 50 jaar 50 jaar



De heffingsbijdrage Autoriteit woningcorporaties maakt onderdeel uit Mutaties

van de bedrijfswaarde; de te betalen vennootschapsbelasting niet. Investeringen 2.084.878 408.338
Voor de verhuurderheffing zijn de percentages aangehouden van de Desinvesteringen 0 0
Wet maatregelen woningmarkt 2014 Il van 1 februari 2017. Vanaf Herwaardering 0 0
2018 geldt een vrijstelling van de verhuurderheffing voor de eerste Waardeverminderingen 1.217.733 -28.443
50 woningen, de zogenaamde heffingsvrije voet. De percentages van Terugneming waardeverminderingen 0 0
bovenstaande wet zijn gecorrigeerd met deze heffingsvrije voet. De Overboekingen -967.294 0
verhuurderheffing geldt alleen voor huurwoningen met een huurprijs Totaal mutaties -100.149 379.895

onder de liberalisatiegrens en wordt berekend over de WOZ-waarde
tot een maximum van 250.000 euro. De bepaling van de restwaarde

. .. . Stand per 31 december
van de grond opgenomen in de bedrijfswaarde vindt, voor zover er

. Verkrijgingsprijzen 4.009.694 2.892.110
nog geen herbestemming van de grond heeft plaatsgevonden, plaats _ )
. .. . .. Cumulatieve waardeveranderingen -1.587.603 -369.870
op basis van een vergelijkbare kavel- of vierkante meterprijs voor een
Boekwaarden 2.422.091 2.522.240

sociale huurwoning. Deze kavelprijs wordt geindexeerd naar het einde
van de levensduur en verminderd met verwachte sloopkosten en
kosten van uitplaatsing. Als er feitelijke of in rechte afdwingbare
verplichtingen zijn aangegaan die consequenties hebben voor de
bestemming van de grond, dan wordt in de waardering rekening
gehouden met deze gewijzigde bestemming.

Verzekering en zekerheden

De materiéle vaste activa zijn verzekerd tegen uitgebreide gevaren
voor een vast bedrag per woning. Het vastgoed is deels gefinancierd
met leningen onder overheidsgarantie. Er zijn geen hypothecaire
zekerheden afgegeven. Het WSW is gevolmachtigd om, in
voorkomende gevallen, een hypotheek te vestigen op het hele bezit.
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie In 2017 is geen gebruik gemaakt van deze volmacht. Per balansdatum
waren er geen verplichtingen aangaande materiéle vaste activa.

9.2 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Stand per 31 december

Verkrijgingsprijzen 2.892.110 .483.772 Specificatie waardeverminderingen 2017 2016
Cumulatieve waardeverminderingen -369.870 -341.427

Boekwaarden 2522240  2.142.345 Gonlite gl Bl [AE 0

Volderstraat 18 57.557 28.443

Overige 15.390 0

1.217.733 28.443
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9.3 Materiéle vaste activa (on)roerende zaken ten dienste van de
exploitatie

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 2017 2016
Stand per 31 december

Verkrijgings- of vervaardigingsprijzen 1.980.592 1.939.901
Cumulatieve waardeveranderingen en afschrijvingen -1.371.778  -1.321.059
Boekwaarden 608.814 618.842
Mutaties

Investeringen 27.784 40.691
Desinvesteringen 0 0
Afschrijvingen -56.270 -50.719
Afschrijvingen desinvesteringen 0 0
Waardeverminderingen 0 0
Terugneming van waardeverminderingen 0 0
Totaal mutaties -28.486 -10.028
Stand per 31 december

Verkrijgingsprijzen 2.008.376 1.980.592
Cumulatieve waardeveranderingen -1.428.048 -1.371.778
Boekwaarden 580.328 608.814

Afschrijvingstermijnen lineair

Kantoorgebouw 35 jaar
Installaties 15 jaar
Inventarissen 5 jaar
Automatisering 3/5 jaar
Telecommunicatie 2 jaar
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Het kantoorgebouw is verzekerd voor een bedrag van 1.875.000 euro;
de inventaris voor een bedrag van 164.000 euro.

9.4 Financiéle vaste activa

Latente belastingvorderingen 2017 2016
Actieve belastinglatentie voor verkoop bestemd vastgoed 0 0
Actieve belastinglatentie voorwaartse verliescompensatie 2.515.000 3.458.000

2.515.000 3.458.000

Actieve belastinglatentie t.g.v. voorwaartse verliescompensatie

Stand per 1 januari 3.458.000 2.466.000
Mutatie latentie -943.000 992.000
Stand per 31 december 2.515.000 3.458.000

Voorwaartse verliescompensatie

Fiscaal resultaat 2012 -1.116.933
Fiscaal resultaat 2013 -10.046.652
Fiscaal resultaat 2014 -1.822.280
Fiscaal resultaat 2015 -7.089.833
Fiscaal resultaat 2016 5.647.469
Voorlopig fiscaal resultaat 2017 3.179.736
Voorwaartse verliesverrekening (carry forward) -11.221.493

De fiscale resultaten uit de jaren tot en met 2011 zijn nihil als gevolg
van toepassing van de herbestedingsreserve in deze jaren. Vanaf 2012



wordt gebruik gemaakt van de afwaarderingsmogelijkheid uit artikel
2.2.8 van de VSO2. Wonen Meerssen past de afwaardering toe bij een
waardedaling van 25 procent of meer. De systematiek is met de fiscus
besproken. Het afwaarderingspercentage van 25 procent ligt binnen
de beleidsgrenzen van de fiscus. Op basis van de meest recente fiscale
meerjarenbegroting blijkt dat bij een gelijkblijvende of stijgende
WOZ-waarde 2017 en verder verliezen verrekend kunnen worden met
toekomstige winsten. Daarom wordt voor de beschikbare voorwaartse
verliescompensatie een contante actieve belastinglatentie van 3,4
procent gevormd, gebaseerd op een vennootschapsbelastingtarief van
25 procent. De latente belastingvordering over tijdelijke verschillen in
de waardering van materiéle vaste activa die niet tot waardering zijn
gebracht in de jaarrekening bedraagt nominaal 31.379.164 euro.
Gebaseerd op het huidig vennootschapsbelastingtarief van 25 procent
resulteert dit in een bedrag van 7.844.791 euro.

9.5 Vorderingen

Huurdebiteuren 2017 2016
Te vorderen huren zittende huurders 31.124 35.496
Te vorderen huren vertrokken huurders 73.255 81.072
Totaal huurdebiteuren 104.379 116.568

De van zittende huurders te vorderen huren zijn naar maand van
ontstaan en aantal huurders als volgt te specificeren:
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2017
Aantal
huurders

2016
Aantal Bedrag
huurders  achterstand

Bedrag
achterstand

tot 1 mnd. 26 9.614 32 10.499
1 tot 2 mnd. 4 3.784 7 6.322
2 tot 3 mnd. 1 1.909 1 1.360
3 tot 4 mnd. 2 3.223 3 17.315
4 tot 5 mnd. 2 5.497 0 0
5 tot 6 mnd. 2 7.097 0 0
6 mnd. of meer 0 0 0 0

37 31.124 43 35.496

De van zittende huurders te vorderen huur ultimo boekjaar bedraagt
0,26 procent van de bruto jaarhuur (twaalf maal de huur over
december 2017). In 2016 was dit 0,27 procent.

Overige vorderingen 31-12-2017 31-12-2016
Renten 5.704 21.802
Herstelkosten en overige vorderingen 131.564 106.902
Overige posten 51.879 41.347

189.147 170.051
Overlopende activa 31-12-2017 31-12-2016
Overige posten 75.171 10.418




9.6 Liquide middelen

Direct opvraagbaar 31-12-2017 31-12-2016
Kas 343 4.369
Rekening/courant banken 492.362 188.462
Overige spaarrekeningen 8.416.467 7.164.871

8.909.172 7.357.702

De liquide middelen staan ter vrije beschikking van Wonen Meerssen.
De overige spaarrekeningen hebben een looptijd tot twaalf maanden.

9.7 Eigen vermogen

Herwaarderingsreserve 2017 2016
Stand per 1 januari 50.990.978 47.295.381
Realisatie door verkoop -371.872 -84.146
Realisatie door sloop -458.426 0
Ongerealiseerde herwaardering boekjaar 1.396.302 3.779.743
Overige mutaties 0 0
Stand per 31 december 51.556.982  50.990.978
Overige reserves 2017 2016
Stand per 1 januari 33.429.468 29.754.456
Uit resultaatbestemming 4.293.740 7.370.611
Toevoeging aan herwaarderingsreserve -566.004  -3.695.599
Stand per 31 december 37.157.204  33.429.468
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Volgens artikel 3 van de statuten van Wonen Meerssen moet het hele
vermogen binnen de kaders van de Woningwet worden besteed.

Voorstel resultaatbestemming

De directeur-bestuurder stelt voor om het resultaat van het boekjaar,
zijnde 4.293.740 euro positief aan het eigen vermogen toe te voegen.
Dit voorstel is zodanig in de jaarrekening verwerkt.

9.8 Voorzieningen

Voorziening latente belastingverplichtingen

De latente belastingschuld over de tijdelijke verschillen in waardering
van langlopende leningen die niet tot waardering zijn gebracht in de
balans bedraagt nominaal 222.131 euro. Op basis van het huidige
vennootschapsbelastingtarief van 25 procent resulteert dit in een
bedrag van 55.533 euro.

Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw en
herstructureringen

Deze voorziening betreft het per saldo verwachte verlieslatende deel
van de ontwikkeling van 18 nieuwbouwappartementen in het
centrumplan Bunde. Per ultimo 2017 zijn de gemaakte kosten groter
dan het verwachte verlies. Het verwachte verlies is derhalve in
mindering gebracht op de investeringskosten (vastgoed in
ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie).

Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw en

herstructureringen

Stand per 1 januari 0 0
Dotatie 1.144.786 0
Onttrekking -1.144.786 0
Stand per 31 december 0 0




9.9 Langlopende schulden

Langlopende schulden 31-12-2017 31-12-2016
Schulden/leningen overheid 64.403.949  65.125.312
Schulden/leningen kredietinstellingen 907.560 907.560

65.311.509 66.032.872

Van de langlopende schulden vervalt een bedrag van circa 3.976.000
euro in het volgend boekjaar (aflossingsverplichting).

Rentevoet en aflossingssysteem

In het boekjaar is voor twee leningen de rente herzien: lening GL-27
met ingang van 1 april van 4,64 naar 1,44 procent en lening NWB-047
met ingang van 3 augustus van 4,96 naar 1,263 procent. Er zijn geen
leningen contractueel afgelost. De gemiddelde rentevoet van de
leningen is 4,45 procent. In 2016 was dit 4,7 procent. De leningen
worden ineens afgelost (fixe-leningen) of op basis van annuiteiten.

Zekerheden

Per ultimo boekjaar zijn geen leningen met hypothecaire zekerheden
bezwaard. De gemiddelde looptijd van de leningenportefeuille is 13,1
jaar.In 2016 was dit 14,1 jaar. Van het totale schuldrestant is circa 5,8
miljoen euro geborgd door het WSW. In 2016 was dit 6 miljoen euro.
De marktwaarde van de leningenportefeuille is de waarde van de
leningen, waarbij toekomstige aflossingsverplichtingen contant zijn
gemaakt tegen actuele rentetarieven. Deze is 85 miljoen euro. In 2016
was dit 89 miljoen euro.

De schuldrestanten kunnen als volgt worden gespecificeerd:
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Looptijd in jaren 1-5% 5-8% Totaal
0t/m 10 15.698.000 8.403.000 24.101.000
11 t/m 20 31.377.000 0 31.377.000
21 t/m 30 4.591.000 0 4.591.000
31 t/m 40 5.243.000 0 5.243.000
Totaal 56.909.000 8.403.000 65.312.000
Schulden/leningen overheid 2017 2016
Stand per 1 januari 65.125.312  65.980.483
Nieuwe leningen 0 3.546.000
Aflossingen -721.363  -4.401.171
Stand per 31 december 64.403.949 65.125.312
Schulden/leningen kredietinstellingen 2017 2016
Stand per 1 januari 907.560 907.560
Aflossingen 0 0
Stand per 31 december 907.560 907.560
9.10 Kortlopende schulden

Schulden aan gemeente 31-12-2017 31-12-2016
Huur standplaatsen 0 2.400




Schulden aan leveranciers 31-12-2017 31-12-2016
Crediteuren 499.985 478.859
Belastingen en premies sociale verzekeringen 31-12-2017 31-12-2016
Loonheffing 47.477 49.791
Omzetbelasting 162.746 161.767
Sociale lasten 13.715 16.928
223.938 228.486

Overige schulden 31-12-2017 31-12-2016
Overige posten 12.813 17.357
Overlopende passiva 31-12-2017 31-12-2016
Niet-vervallen rente leningen 1.459.291 1.581.838
Nog niet vervallen, te verrekenen servicekosten huurders 177.027 82.711
Accountantskosten 55.023 45.000
Vooruit ontvangen huur 211.289 209.440
Overige posten 209.472 462.650
2.112.102 2.381.639

9.11 Niet uit de balans blijkende verplichtingen

Voorwaardelijke verplichtingen
Obligo aan het Waarborgfonds Sociale Woningbouw uit hoofde van
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door het fonds geborgde leningen, die opeisbaar wordt indien blijkt
dat het aan het fonds betaalde disagio en de achtergestelde lening bij
elkaar niet voldoende zijn om de aanspraken op het fonds te dekken.
Ultimo van het jaar bedraagt het obligo 0,223 miljoen euro.

Operationele leases

Wonen Meerssen leaset twee bedrijfsauto’s. De gezamenlijke
leasetermijn bedraagt circa 647 euro per maand. Het contact heeft een
looptijd van vier jaar en loopt medio 2019 af. Daarnaast leaset Wonen
Meerssen drie kopieerapparaten. De leasetermijn bedraagt circa 2.341
euro per kwartaal. Het contract loopt in 2018 af.

Ketenaansprakelijkheid

Er zijn geen aanwijzingen dat Wonen Meerssen zal worden
aangesproken tot verplichtingen die voortvloeien uit de Wet
Ketenaansprakelijkheid, voor de afdracht van sociale premies en
belastingen door onderaannemers.

Saneringssteun en verhuurderheffing

De Wet Verhuurderheffing geldt voor alle verhuurders vanaf elf
huurwoningen in de gereguleerde sector. De heffing wordt berekend
over de totale WOZ-waarde, verminderd met tienmaal de gemiddelde
WOZ-waarde, omdat de heffing niet van toepassing is op de eerste
tien huurwoningen. Op 1 februari 2017 is de Wet maatregelen
woningmarkt 2014 Il aangenomen. Vanaf 2018 worden de tarieven
geleidelijk verhoogd tot 2022. Daarna wordt het tarief verlaagd. Vanaf
2018 geldt een vrijstelling voor de eerste 50 woningen. Bij de opvraag
van de prognose-informatie 2018-2022 heeft het WSW aangegeven
dat er rekening moet worden gehouden met een saneringsheffing
vanaf 2018 van 1 procent van de jaarhuur van de woongelegenheden.
Wonen Meerssen heeft hier in haar Financiéle Meerjarenbegroting
rekening mee gehouden.



Investeringsverplichtingen
Er zijn per ultimo boekjaar geen verplichtingen aangegaan voor
nieuwbouw en/of aankoop van woningen.

Kredietfaciliteiten
Wonen Meerssen heeft een overeenkomst gesloten met de Rabobank
voor een kredietfaciliteit van maximaal 150.000 euro.
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10. Toelichting op de winst-en-verliesrekening

10.1 Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Huuropbrengsten 2017 2016
Netto-huur woningen en woongebouwen 10.919.469 11.013.919
Netto-huur onroerende zaken niet zijnde woningen 228.081 229.345
11.147.550 11.243.264
Huurderving wegens leegstand -94.886 -50.530
Huurderving wegens oninbaarheid -15.454 -10.711
11.037.210 11.182.023
Herziening voorgaande jaren 234 235
11.037.444  11.182.258

De te ontvangen netto-huur is gewijzigd als gevolg van:

e de gemiddelde huurverhoging per 1 juli 2017 van circa 0,3 procent
e verkoop van vier woongelegenheden en een bedrijfspand in 2017
e sloop van 19 woningen in 2017

e huurverlaging van Beukeloord (per 1 juli 2016)

e overige (o0.a. huurverhoging als gevolg van woningverbetering)

Opbrengsten servicecontracten 2017 2016

Leveringen en diensten 692.675 665.605

Vergoedingsderving wegens leegstand -2.288 -9.538

In aanmerking te nemen bij volgende tariefstelling

c.g. te verrekenen met huurders -184.961 -94.726
505.426 561.341
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Vergoedingen zijn gebaseerd op de geraamde c.q. werkelijke kosten
en worden, indien noodzakelijk, jaarlijks aangepast.

Lasten servicecontracten 2017 2016
Lasten stook- en servicekosten 433.466 536.683
Lasten stook- en servicekosten betreft kosten van gas-, water- en
elektraverbruik en kosten voor schoonmaak en onderhoud van de
groenvoorziening.
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 2017 2016
Toegerekende organisatiekosten 1.202.209 1.182.328
Verhuurderheffing 0 0*
1.202.209 1.182.328

* Voor vergelijkingsdoeleinden aangepast. De verhuurderheffing 2016 is in deze
jaarrekening opgenomen onder overige directe operationele lasten exploitatie bezit.

Lasten onderhoudsactiviteiten 2017 2016
Onderhoudsuitgaven (niet cyclisch) 1.862.862 1.464.140
Onderhoudsuitgaven (cyclisch) 462.665 421.522
Resultaat serviceabonnement 20.789 -10.186

2.346.316 1.875.476
Toegerekende organisatiekosten 492.416 449.021

2.838.732 2.324.497




Toegerekende organisatiekosten zijn gebaseerd op de verdeelsleutels
zoals opgenomen in paragraaf 6.3 en bestaan onder meer uit lonen en
salarissen voor personeel dat primair bezig is met de exploitatie van
het vastgoed c.q. het onderhoud van het vastgoed in exploitatie.

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 2017 2016
Belastingen (OZB, rioolrechten en waterschapslasten) 626.148 609.271
Verzekeringen 30.953 29.329
Heffing Autoriteit woningcorporaties 8.392 8.341
Verhuurderheffing 955.462 861.787*
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 23.579 23.227

1.644.534 1.531.955

* Voor vergelijkingsdoeleinden aangepast. De verhuurderheffing was in de jaarrekening
2016 opgenomen onder lasten verhuur- en beheeractiviteiten.

10.2 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2017 2016
Opbrengst verkopen huurwoningen 776.861 238.001
Opbrengst bedrijfsmatig vastgoed 401.629 0

1.178.490 238.001

In 2017 zijn vier woningen en een bedrijfspand uit het bestaande bezit
verkocht. In 2016 zijn twee woningen verkocht.
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Toegerekende organisatiekosten

Toegerekende personeelskosten

Toegerekende overige organisatiekosten

Toegerekende organisatiekosten zijn gebaseerd op verdeelsleutels.

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Boekwaarde huurwoningen

Boekwaarde bedrijfsmatig vastgoed

10.3 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Afwaardering vastgoed in ontwikkeling

Terugname afwaardering vastgoed in ontwikkeling

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

DAEB vastgoedbeleggingen in exploitatie
Niet-DAEB vastgoedbeleggingen in exploitatie

2017 2016
2.183 2.362
1.360 932
3.543 3.294
2017 2016
485.198 128.367
425.924 0
911.122 128.367
2017 2016
1.217.733 28.443
0 0
1.217.733 28.443
2017 2016
-3.714.105  -2.945.945
-35.996 -228.866
-3.750.101 -3.174.811




10.4 Netto resultaat overige activiteiten

Opbrengsten overige activiteiten 2017 2016
Inschrijving woningzoekenden 18.192 18.808
Administratie-en toezichtkosten 18.660 1.715
Overige baten 0 0
Overige vergoedingen 15.116 13.308
51.968 33.831
10.5 Overige organisatiekosten
Overige organisatiekosten 2017 2016
Kosten uit hoofde van personeel en organisatie 51.367 47.502
Toezichtkosten 54.937 53.332
106.304 100.834
10.6 Leefbaarheid
Leefbaarheid 2017 2016
Vastgoed-gerelateerde leefbaarheid 91.199 97.288
Toegerekende organisatiekosten 0 0
91.199 97.288
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10.7 Saldo van financiéle baten en lasten

Waardeveranderingen financiéle vaste activa en effecten

Afwikkeling WIF

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Rente over liquide middelen

Rentelasten en soortgelijke kosten

Rente leningen overheid
Rente leningen kredietinstellingen

Mutatie lopend tijdvak leningen

10.8 Belastingen

Belastingen

Acute belastingen
Mutatie latente vordering voorwaartse verliescompensatie

Mutatie voorziening latente belastingen leningenportefeuille

0 31.776

2017 2016
6.015 30.443
2017 2016
2.921.394 3.077.902
45.015 45.015
-122.547 -121.475
2.843.862 3.001.442
2017 2016

0 0
-943.000 992.000
0 61.281
-943.000 1.053.281




Acute belastingen 2017 2016
Resultaat voor belastingen volgens jaarrekening 5.236.740 6.317.330
Fiscale correcties:

Afschrijvingen -292.545 -329.705
Vrijval agio leningen 8.287 59.539
Waardemutatie o.b.v. artikel 2.2.8 VSO 2 1.047.066  2.893.598*
Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 1.202.343 28.443*
Niet of gedeeltelijk aftrekbare kosten 3.094 1.102
Verkoopresultaat vastgoedportefeuille 35.010 -40.333
Dotatie herinvesteringsreserve -302.378 -69.301*
Niet gerealiseerde waardeveranderingen

vastgoedportefeuille -3.750.101 -3.174.811*
Investeringsaftrek -7.780 -11.393
Totaal correcties -2.057.004 -642.861
Belastbaar bedrag 3.179.736 5.647.469
Fiscale verliescompensatie -3.179.736  -5.647.469
Belastbaar bedrag na verliescompensatie 0 0
Verschuldigde vennootschapsbelasting 0 0

* Vergelijkend cijfer 2016 aangepast in verband met definitieve indiening (aangifte)
fiscaal resultaat 2016 en presentatiewijziging.

Het voorlopig belastbaar bedrag vennootschapsbelasting over 2017 is
nihil. Het gemiddeld wettelijk belastingtarief is 25 procent. De lagere
effectieve belastingdruk wordt veroorzaakt door het benutten van
fiscale verliescompensatie en fiscaal vrijgestelde winstbestanddelen.
Dit betreft onder meer verschillen in verwerking van resultaten uit
projectontwikkeling en afschrijvingen op vastgoed. Het toepasselijke
belastingtarief is gelijk aan dat van 2016.
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Voorwaartse verliescompensatie

Fiscaal resultaat 2012 -1.116.933
Fiscaal resultaat 2013 -10.046.652
Fiscaal resultaat 2014 -1.822.280
Fiscaal resultaat 2015 -7.089.833
Fiscaal resultaat 2016 5.647.469
Voorlopig fiscaal resultaat 2017 3.179.736
Voorwaartse verliesverrekening (carry forward) -11.221.493

De fiscale resultaten uit de jaren tot en met 2011 zijn nihil als gevolg
van toepassing van de herbestedingsreserve in deze jaren. Vanaf 2012
wordt gebruik gemaakt van de afwaarderingsmogelijkheid uit artikel
2.2.8 van de VSO2. Wonen Meerssen past de afwaardering toe bij een
waardedaling van 25 procent of meer. Op basis van de meest recente
fiscale meerjarenbegroting blijkt dat bij een gelijkblijvende of
stijgende WOZ-waarde 2017 en verder de verliezen verrekend kunnen
worden met toekomstige winsten. Daarom wordt voor de beschikbare
voorwaartse verliescompensatie een actieve contante belastinglatentie
gevormd, gebaseerd op een vennootschapsbelastingtarief van 25
procent.

Extra specificaties die niet aansluiten op de categoriale indeling van de
winst-en-verliesrekening

10.9 Afschrijvingen (im)materiéle vaste activa

Afschrijvingen (im)materiéle vaste activa

Afschrijving (on) roerende zaken t.d.v. de exploitatie 56.270 50.720




10.10 Lonen en salarissen

Lonen en salarissen 2017 2016
Lonen en salarissen 861.800 853.011
Sociale lasten 125.266 135.758
Pensioenlasten 127.634 132.782
1.114.700 1.121.551
Ziekengeld -23.151 -1.723
Uitzendkrachten 14.750 0
1.106.299 1.119.828

10.11 Overige bedrijfs- en beheerlasten
Overige bedrijfs- en beheerlasten 2017 2016
Overige bedrijfs- en beheerlasten 1.367.471 1.286.620
Overige bedrijfslasten 2017 2016
Belastingen (OZB, rioolrechten en waterschapslasten) 626.148 609.271
Verzekeringen 30.953 29.329
Heffing Autoriteit woningcorporaties 8.392 8.341
Overige 23.579 23.227
689.072 670.168

74

Huisvestingskosten 2017 2016
Onderhoud en schoonmaak kantoorgebouw 25.023 24.860
Belastingen en verzekeringen 8.378 8.678
Gas, water en elektra 13.128 12.655
Overige huisvestingskosten 644 789
47.173 46.982

Toezichtkosten 2017 2016
Vergoedingen 37.897 39.011
Vergader-, opleidings- en excursiekosten 4.094 3.831
Overige 12.946 10.490
54.937 53.332

Overige personeelskosten 2017 2016
Reis- en verblijfkosten 30.086 34.334
Opleidingskosten 22.304 23.918
Overige 81.759 65.168
134.149 123.420




Algemene kosten 2017 2016
Kantinekosten 3.116 2.476
Representatiekosten 8.559 1.684
Advertentie en bewonersblad 3.104 4.530
Drukwerk en kantoorbenodigdheden 6.054 4.016
Porti en telefoon 15.575 19.702
Contributies en abonnementen 12.182 3.251
Kosten automatisering 187.909 176.067
Kosten controle- en jaarrekening 106.041 80.810
Kosten overige dienstverlening en advies 24.367 29.789
Kosten huur kopieerapparatuur 12.183 10.218
Kosten klachtencommissie 900 900
Huurdersparticipatie 17.253 21.081
Taxatiekosten 22.778 19.784
Exploitatie bedrijfsauto’s 8.582 7.980
Overige algemene kosten 13.537 10.430
442.140 392.718
10.12 Accountantshonorarium
Accountantshonorarium 2017 2016
Onderzoek van de jaarrekening (incl. herziening vorig jaar) 106.041 80.810
Andere controle-opdrachten 0 0
Andere niet-controlediensten 0 0
106.041 80.810

Bovenstaande honoraria betreffen de werkzaamheden die bij Wonen
Meerssen zijn uitgevoerd door accountantsorganisaties en externe
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accountants zoals bedoeld in artikel 1, lid 1 van de Wet toezicht
accountantsorganisaties en de in rekening gebrachte honoraria van
het gehele netwerk waartoe de accountantsorganisatie behoort. Deze
honoraria hebben betrekking op het onderzoek van de jaarrekening
over het boekjaar 2017, ongeacht of de werkzaamheden gedurende
het boekjaar zijn verricht.

10.13 Overige informatie

Werknemers

Ultimo 2017 had Wonen Meerssen 16 werknemers (13,7 fte) in dienst.
Ultimo 2016 waren dit er 17 (14,7 fte). Geen van de werknemers is
buiten Nederland werkzaam.

Bestuurders en commissarissen

De lasten ter zake van bezoldiging en pensioenen, op grond van
jaarrekeningrecht, van bestuurders en voormalige bestuurders
bedragen 131.716 euro. In 2016 was dit 131.534 euro. De lasten ter
zake van bezoldiging en pensioenen, op grond van jaarrekeningrecht,
van bestuurders en voormalige bestuurders zijn niet gelijk aan de
WNT. De lasten ter zake van bezoldiging, op grond van
jaarrekeningrecht, van commissarissen en voormalige commissarissen
zijn wel gelijk aan de WNT.

De bezoldiging van bestuurders omvat:
e periodiek betaalde beloningen
(salarissen, sociale lasten, vakantiegeld, doorbetaling bij vakantie
en ziekte, ter beschikking stelling van auto en presentiegelden);
e beloningen betaalbaar op termijn
(pensioenlasten, VUT, sabbatical leave en jubileumuitkeringen);
e uitkeringen bij beéindiging van het dienstverband;
¢ winstdelingen en bonusbetalingen.



Bezoldigingsgegevens leidinggevende

topfunctionaris 2017 2016

Naam L.W.G. Van den Bergh L.W.G. Van den Bergh
Functie(s) directeur-bestuurder directeur-bestuurder
Duur dienstverband 365 dagen 366 dagen
Omvang dienstverband (in fte's) 1 1
Gewezen topfunctionaris nee nee
(Fictieve) dienstbetrekking ja ja
Bezoldiging

Beloning 102.368 102.368
Belastbare onkostenvergoedingen 0 0
Beloningen betaalbaar op termijn 19.268 19.241
Totale bezoldiging 121.636 121.609
Toepasselijk WNT-maximum 106.000 105.000

De bezoldiging wordt evenals vorig jaar gerespecteerd door het
overgangsrecht van de WNT.
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Bezoldigingsgegevens
toezichthoudende R-H.G.

Meuwissen

JJAJM.
Timmermans

D.A.H.
Urlings

P.H.
Spruijt

topfunctionarissen

Functie(s) voorzitter RvC lid RvC lid RvC lid RvC
Duur dienstverband 365 dagen 365 dagen 365 dagen 365 dagen
Bezoldiging 2017

Beloning (excl. BTW) 10.440 6.960 6.960 6.960
Belastbare onkostenvergoedingen 0 0 0 0
Beloningen betaalbaar op termijn 0 0 0 0
Totale bezoldiging 2017 10.440 6.960 6.960 6.960
Toepasselijk WNT-maximum 15.900 10.600 10.600 10.600
Totale bezoldiging 2016 10.440 6.960 6.960 6.960

Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT

Naast de vermelde topfunctionarissen zijn er geen functionarissen die
in 2017 een bezoldiging boven het toepasselijke WNT-maximum
hebben ontvangen, of waarvoor in eerdere jaren een vermelding op
grond van de WOPT of de WNT heeft plaatsgevonden of had moeten
plaatsvinden. Er zijn in 2017 geen ontslaguitkeringen betaald aan
functionarissen die op grond van de WNT dienen te worden
gerapporteerd.

Bij de samenstelling van bovenstaande verantwoording uit hoofde van
de WNT zijn de Beleidsregels toepassing WNT d.d. 27 februari 2014 van
het Ministerie van BZK als uitgangspunt gehanteerd. Wonen Meerssen
heeft geen gebruik gemaakt van externe niet-topfunctionarissen.



11. Vaststelling en ondertekening jaarrekening

De jaarrekening is opgemaakt door de directeur-bestuurder op 23 juli De jaarrekening is vastgesteld door de Raad van Commissarissen op 23
2018. juli 2018.
juli

dhr. J.J.A.J.M. Timmermans

ir. LW.G. Van den Bergh

mw. D.A.H. Urlings

dhr. P.H. Spruijt

dhr. D. Lymandt
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Statutaire resultaatbestemming

In de statuten zijn geen nadere bepalingen opgenomen omtrent
resultaatbestemming.
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Controleverklaring van de onafhankelijke accountant

Aan: het bestuur en de raad van commissarissen van Woningstichting Meerssen

Verklaring over de jaarrekening 2017

Ons oordeel

Naar ons oordeel geeft de jaarrekening van Woningstichting Meerssen een getrouw beeld van de
grootte en de samenstelling van het vermogen van de toegelaten instelling op 31 december 2017 en van
het resultaat over 2017 in overeenstemming met artikel 35 lid 1 en 2 van de Woningwet, artikel 30 en
31 van het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting, artikel 14 en 15 van de Regeling
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting, Richtlijn 645 ‘Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting’ van
de Nederlandse Raad voor de Jaarverslaggeving (RJ 645) en de bepalingen bij en krachtens de Wet
normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublicke sector (WNT).

Wat we hebben gecontroleerd
Wij hebben de in dit jaarverslag opgenomen jaarrekening 2017 van Woningstichting Meerssen te
Meerssen (‘de toegelaten instelling’) gecontroleerd.

De jaarrekening bestaat uit:

. de balans per 31 december 2017;

. de winst-en-verliesrekening over 2017; en

. de toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiéle verslaggeving
en overige toelichtingen.

Het stelsel voor financiéle verslaggeving dat is gebruikt voor het opmaken van de jaarrekening is
artikel 35 lid 1 en 2 van de Woningwet, artikel 30 en 31 van het Besluit Toegelaten Instellingen
Volkshuisvesting, artikel 14 en 15 van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting, de
bepalingen van en krachtens de WNT en RJ 645.

De basis voor ons oordeel

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens Nederlands recht, waaronder ook de Nederlandse
controlestandaarden en rubriek A van het accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij de
Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting, Onze verantwoordelijkheden op grond hiervan zijn
beschreven in de paragraaf ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening’.

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor ons
oordeel.

Ref.:2MC2JF3SHXEF-445561847-19

PricewaterhouseCoopers Accountants N.V., Amerikalaan 100a, 6199 AE Maastricht-Airport, Postbus 311,
6199 ZN Maastricht-Airport

T: 088 792 00 43, F: 088 792 94 03, www.pwe.nl

“PwC is het merk waaronder PricewaterhouseCoopers Accountants N.V. (KVK 34180285), PricewaterhouseCoopers Belastingadviseurs N V. (KvK 34180254),

PricewsterhouseCoopers Advisary N.V. (KvK 34180287), PricewaterhouseCoopers Compliance Services B.V. (KvK 51414406), PricewsterhouseCaopers Pensians,
Actuarial & Insurance Servioes BV (KvK 54226368), PricewaterhouseCoopers BV. (KvK 34180288) en andere vennoctschappen handelen en diensien verienen. Gp

deze diensten zijn algemene voorwaarden van toepassing, waarin onder meer Op leveringen aan deze
in aigemene van 108passing. Op waw pc. il reft U meer informatie over deze . waaronder
P die ook zijn bij de Kamer van Koop! te Amsterdam

80

Onafhankelijkheid

Wij zijn onafthankelijk van Woningstichting Meerssen zoals vereist in de Wet toezicht
accountantsorganisaties (Wta), de Verordening inzake de onathankelijkheid van accountants bij
assuranccopdrachten (Vi0) en andere voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels in
Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants
(VGBA).

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere
informatie

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere informatie, die
bestaat uit:

. voorwoord;

samenvatting;

2017 in beeld;

bestuursverslag;

wie is Wonen Meerssen?

goed bestuur en toezicht;

midden in de samenleving;

focus op beheer en onderhoud;
professionele bedrijfsvoering;

innoveren zonder voorop te lopen;
samenwerking in de keten en in netwerken;
betaalbaarheid voorop;

kostenbewust werken;

huurder centraal;

‘Wonen Meerssen in cijfers;

verslag van de raad van commissarissen;
samenstelling raad van commissarissen;
de overige gegevens.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:
. met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen bevat;
. alle informatie bevat die op grond van artikel 35 en 36 van de Woningwet en RJ 645 is vereist.

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen
vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiéle
afwijkingen bevat.

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het accountants-
protocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting en de
Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als onze
controlewerkzaamheden bij de jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het
bestuursverslag in overeenstemming met artikel 35 en 36 van de Woningwet en RJ 645.

Woningstichting Meerssen- Ref.: 2MC2JF3SHXEF-445561847-19
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Verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening
en de accountantscontrole

Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van commissarissen

voor de jaarrekening

Het bestuur is verantwoordelijk voor:

. het opmaken en het getrouw weergeven van de jaarrekening in overeenstemming met artikel 35
lid 1 en 2 van de Woningwet, artikel 30 en 31 van het Besluit Toegelaten Instellingen
Volkshuisvesting, artikel 14 en 15 van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting,

RJ 645 en de bepalingen van en krachtens de WNT; en voor

. een zodanige interne beheersing die het bestuur noodzakelijk acht om het opmaken van de
jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen van materieel belang als gevolg van fouten
of fraude.

Bij het opmaken van de jaarrekening moet het bestuur afwegen of de toegelaten instelling in staat is
om haar werkzaamheden in continuiteit voort te zetten. Op grond van genoemde verslaggevings-
stelsels moet het bestuur de jaarrckening opmaken op basis van de continuiteitsveronderstelling,
tenzij het bestuur het voornemen heeft om de toegelaten instelling te liquideren of de bedrijfs-
activiteiten te beéindigen of als beéindiging het enige realistische alternatief is. Het bestuur moet
gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten
instelling haar bedrijfsactiviteiten kan voortzetten, toelichten in de jaarrekening.

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van
financiéle verslaggeving van de toegelaten instelling.

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening

Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij
daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel.

Ons controleoordeel beoogt een redelijke mate van zekerheid te geven dat de jaarrekening geen
afwijkingen van materieel belang bevat. Een redelijke mate van zekerheid is een hoge mate maar geen
absolute mate van zekerheid waardoor het mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle
afwijkingen ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs
kan worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen zijn op de
economische beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit
beinvloedt de aard, timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect
van onderkende afwijkingen op ons oordeel.

Een meer gedetailleerde beschrijving van onze verantwoordelijkheden is opgenomen in de bijlage bij
onze controleverklaring.

Maastricht-Airport, 24 juli 2018
PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.

Origineel getekend door drs. S.C.J.M. Frissen RA

Woningstichting Meerssen- Ref.: 2MC2JF3SHXEF-445561847-19
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Bijlage bij onze controleverklaring over de jaarrekening 2017
van Woningstichting Meerssen

In aanvulling op wat is vermeld in onze controleverklaring hebben wij in deze bijlage onze
verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening nader uiteengezet en toegelicht wat een
controle inhoudt.

De verantwoordelijkheden van de accountant voor de controle van de

jaarrekening

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel-kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant

professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse controle-

standaarden, rubriek A van het accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij de Regeling

Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting, ethische voorschriften en de onathankelijkheidseisen. Onze

doelstelling is om een redelijke mate van zekerheid te verkrijgen dat de jaarrekening vrij van matericle

afwijkingen als gevolg van fouten of fraude is. Onze controle bestond onder andere uit:

. Het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van materieel
belang bevat als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s bepalen en uitvoeren
van controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en
geschikt is als basis voor ons oordeel. Bij fraude is het risico dat een afwijking van materieel
belang niet ontdekt wordt groter dan bij fouten. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning,
valsheid in geschrifte, het opzettelijk nalaten transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd
voorstellen van zaken of het doorbreken van de interne beheersing.

. Het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel
controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze werkzaam-
heden hebben niet als doel om een cordeel uit te spreken over de effectiviteit van de interne
beheersing van de toegelaten instelling.

. Het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiéle verslaggeving
en het evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die
daarover in de jaarrckening staan.

. Het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuiteitsveronderstelling aanvaardbaar
is. Tevens op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er gebeurtenissen en
omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling
haar bedrijfsactiviteiten in continuiteit kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een
onzekerheid van materieel belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in onze controle-
verklaring te vestigen op de relevante gerelateerde toelichtingen in de jaarrekening. Als de
toelichtingen inadequaat zijn, moeten wij onze verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn
gebaseerd op de controle-informatie die verkregen is tot de datum van onze controleverklaring,
Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er echter toe leiden dat een organisatie
haar continuiteit niet langer kan handhaven.

. Het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin
opgenomen toelichtingen en het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de
onderliggende transacties en gebeurtenissen

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en

timing van de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijn
gekomen, waaronder eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing.

Woningstichting Meerssen- Ref.: 2MC2JF3SHXEF-445561847-19
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