Verslag van het overleg tussen bestuur HVYM en MT Wonen Meerssen
d.d. 18 januari 2017

Aanwezig namens bestuur HVM: Aanwezig namens MT Wonen Meerssen:
dhr. Roumans Luc Van den Bergh

dhr. Cabo

dhr. Dejong Notulist: Sanne Scholten

mw. Planidina

Afwezig:
dhr. Gerards, dhr. Vermeeren, Frans Gartener

Agenda

Notulen HVM — MT Wonen Meerssen d.d. 21 oktober 2016
Begroting HVM zoals opgenomen in het werkplan 2017
Nota betreffende advies, instemming en informatierecht
Huurbeleid 2017

Financiéle meerjarenbegroting 2017-2021

Projecten

Rondvraag

NouswN

1. Notulen HVM - MT Wonen Meerssen d.d. 21 oktober 2016
De notulen worden vastgesteld.

Actielijst|

2016-01 In plaats van een vast vergaderrooster voor het hele jaar vooruit op te
stellen, wordt besloten te vergaderen wanneer dat nodig is. De volgende
vergadering wordt begin maart gepland. LVB zal hiertoe een aantal
mogelijke datums en tijdstippen plannen en verzenden via afspreken.nl.

2016-02 HVM heeft de jaaragenda van Wonen Meerssen ontvangen. Deze wordt
toegelicht bij agendapunt 3.

2016-03 HVM heeft de adviesaanvraag van 16 augustus nogmaals ontvangen.

2016-04 Het is onduidelijk wat er met de eisen van de accountant bedoeld wordt.
Deze actie komt te vervallen.

2016-06 HVM heeft de FMB 2017-2021 ontvangen. Deze wordt besproken bij

agendapunt 5.

2. Begroting HVM zoals opgenomen in het werkplan 2017
Luc Van den Bergh geeft aan dat HVM een flink bedrag begroot heeft, maar dat de
begroting wel in overeenstemming is met de afspraken zoals vastgelegd in de
samenwerkingsovereenkomst. HVM krijgt naast de contributie van € 0,50 per lid per
maand een bijdrage van Wonen Meerssen van € 0,50 per lid + € 0,50 per huurder per
maand (gebaseerd op het aantal leden d.d. 1 oktober 2016). Dit bedrag wordt in vier
termijnen uitbetaald. Extra budget voor bijvoorbeeld cursussen wordt in overleg met
Wonen Meerssen uitbetaald, indien dit vooraf met Wonen Meerssen is afgestemd.
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3. Nota betreffende advies, instemming en informatierecht
Dit overzicht is gebaseerd op de samenwerkingsovereenkomst en bevat alle
onderwerpen waarover HVM iets te zeggen heeft. Niet alle onderwerpen zijn jaarlijks
aan verandering onderhevig en hoeven niet elk jaar besproken te worden. Uiteraard kan
HVM over een bepaald onderwerp wel op elk moment een nadere toelichting vragen. In
2017 is in ieder geval van belang:

e Herbenoeming commissaris (Dhr. J. Timmermans)
e Financiéle meerjarenbegroting

e Huurbeleid

e Onderhoudsbegroting

Het maken van prestatieafspraken tussen gemeente, woningcorporatie(s) en
huurdersorganisatie(s) is alleen verplicht als de betreffende gemeente een woonvisie
heeft. Gemeente Meerssen heeft geen woonvisie. Wonen Meerssen zal HVYM de voorzet
voor de prestatieafspraken van afgelopen jaar doen toekomen.

4. Huurbeleid 2017
Wonen Meerssen heeft het advies van HVM ontvangen en komt met het volgende
tegenvoorstel. Zittende huurders krijgen een huurverhoging gelijk aan de inflatie van 0,3
procent. Er wordt geen differentiatie toegepast.
Voor vrijkomende woningen geldt dat Wonen Meerssen de huurprijs in
overeenstemming wil brengen met de streefhuur. Deze is in het algemeen 70 procent
van de maximaal redelijke huur.
In het algemeen geldt dat woningen zowel voor als na huurverhoging in dezelfde
prijsklasse moeten vallen, zodat deze voor dezelfde doelgroep beschikbaar blijven.
Wonen Meerssen houdt bij de huurverhoging dus rekening met de verschillende
aftoppingsgrenzen zoals die gelden voor de verschillende inkomenscategorieén en
gezinssamenstellingen.
Wonen Meerssen zal dit voorstel schriftelijk aan HVM doen toekomen.

5. Financiéle meerjarenbegroting 2017-2021
De financiéle meerjarenbegroting 2017-2021 wordt besproken aan de hand van een
aantal vragen van HVM.

e De prognose van het eigen vermogen bedraagt ruim 60 procent van het
balanstotaal. De enorme toename ten opzichte van het voorgaande jaar heeft te
maken met een andere manier van waarderen van het vastgoed. Wonen
Meerssen is een gezonde corporatie, maar niet gezonder dan vorig jaar.

e In ons voorgenomen huurbeleid staat betaalbaarheid voorop. Dat is niet
helemaal in overeenstemming met het beleidsplan 2015-2019. De doelstelling uit
dit beleidsplan is echter niet haalbaar. Hierover is een beleidsnotitie geschreven
en het beleidsplan wordt aangepast.

o De uitgangspunten, bijvoorbeeld voor de huurverhoging en de saneringsheffing,
komen niet overeen met de werkelijkheid. Maar bepaalde zaken moeten van de
Autoriteit woningcorporaties volgens een vast percentage in de financiéle
meerjarenbegroting worden ingerekend.

e Onder commercieel vastgoed in exploitatie wordt verstaan: de bedrijfspanden
(SamSam, de Zeute Inval en Beekstraat 22), de garages en de woningen met een
huurprijs boven de liberalisatiegrens.
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Wonen Meerssen gaat komende jaren meer investeren in renovatie van het eigen
bezit, waardoor de fiscale lasten zullen toenemen. Dit heeft te maken met
verschillen tussen de commerciéle en de fiscale waarde van het vastgoed. Wonen
Meerssen adviseert HVYM om, eventueel samen met andere
huurdersverenigingen, de financién van woningcorporaties eens te laten
uitleggen door een onafhankelijk expert.

De verwachting is dat vanaf 2018/2019 herfinanciering van een deel van de
leningenportefeuille moet plaatsvinden. Wonen Meerssen gaat namelijk extra
investeren in onderhoud en (dure) leningen aflossen. Daardoor nemen de liquide
middelen af. Wonen Meerssen wil echter een minimale buffer van 300.000 euro
aanhouden.

Onder niet gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille wordt
verstaan de niet gerealiseerde resultaten van de projecten centrumplan Bunde en
centrumplan Ulestraten. Voor het project Geulle zijn geen waardeveranderingen
berekend.

De rentelasten zullen een dalend verloop tonen, ondanks dat er een aantal
nieuwe leningen zijn ingerekend. Dit is te verklaren doordat de rente momenteel
historisch laag is.

Leningen worden afgesloten op bedrijfsbasis en zijn dus niet aan specifieke
projecten toe te kennen.

6. Projecten

Centrumplan Bunde

Wonen Meerssen is voornemens de grond te verkopen aan een
projectontwikkelaar die het project gaat realiseren. Als het project klaar is, koopt
Wonen Meerssen een aantal appartementen terug voor de verhuur. Wonen
Meerssen gaat dit project dus niet zelf ontwikkelen. Binnenkort is de zitting van
de Raad van State over de bestemmingsplanwijziging.

Centrumplan Ulestraten

Zowel Wonen Meerssen als gemeente Meerssen hebben gronden in dit project.
Beide partijen trekken nu samen op om deze gronden te verkopen aan een
projectontwikkelaar volgens eenzelfde constructie als het centrumplan Bunde.
Indien het project niet verkocht wordt, dan zal Wonen Meerssen zelf een plan
realiseren.

Past. Dom. Hexstraat

Het project omvat een verbetering van de woningen en het toepassen van
energiebesparende maatregelen. Het project zal in 2017 gereedkomen.

7. Rondvraag
Dhr. Cabo vraagt nogmaals naar het onderhoudsoverzicht op complexniveau.
=> Deze zal Wonen Meerssen zo snel mogelijk doe toekomen.

Dhr. Ro

umans geeft aan dat zich een potentieel bestuurslid heeft gemeld. Deze persoon

woont wel in een huurwoning van Wonen Meerssen, maar het contract staat op naam
van zijn moeder.

=> Dit is voor Wonen Meerssen geen probleem. Wonen Meerssen zorgt ervoor dat hij
zich kan aanmeldden als lid van HVM. Dit ook in verband met de representativiteit van
HVM. Wonen Meerssen maakt zich hier zorgen over.

Paraaf HVM i
7, f \./

Wz

7




Luc Van den Bergh heeft een gesprek gehad met een vertegenwoordigeer van Benefits
en overhandigt HVM een aantal brochures met de vraag om een advies hierover.

Luc Van den Bergh nodigt de bestuursleden van HVM uit voor een lezing van Bas
Hoogland op donderdag 28 september 2017. Nadere informatie volgt.

Luc Van den Bergh geeft aan de bestaande bewonerscommissie van de Marie Koenenhof
niet in de huidige vorm te willen handhaven. Wonen Meerssen wil best overleggen met
de bewoners, maar niet als een officiéle bewonerscommissie. Het beleid van zowel
Wonen Meerssen als HVM is dat bewonerscommissies worden gevormd per gebied / wijk
en niet per complex. HVM organiseert op 6 februari een bijeenkomst voor de huurders in
Geulle met als doel aldaar een nieuwe bewonerscommissie op te richten.

Luc Van den Bergh wil het portfoliomanagement en risicomanagement agenderen voor
de volgende vergadering(en).

>

Voor akkoord, Meerssen, d.d. ZC- 3- 20 #

Namens Wonen Meerssen Namens Huurders Vereniging Meerssen

L. Roumans
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Actielijst

Nr. Datum Actie Wie | Wanneer Afgehandeld
2016-05 12-09-2016 | Onderhoudsoverzicht 2017 per WM | 31-12-2016

complex.
2017-01 18-01-207 | Inplannen volgende overleg via WM | maart 2017

afspreken.nl.
2017-02 18-01-207 | Overzicht bijdrage Wonen WM

Meerssen 2017.
2017-03 18-01-2017 | Voorzet prestatieafspraken2017 WM
2017-04 | 18-01-2017 | Voorstel huurverhoging WM
2017-05 18-01-2017 | Aanmelding G. Colson WM
2017-06 18-01-2017 | Advies Benefits HVM
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