Verslag van het overleg tussen bestuur HVYM en MT Wonen Meerssen
d.d. 3 september 2018

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

dhr. Cabo Frans Gartener

dhr. Colson Sanne Scholten (notulist)

dhr. Dejong ‘

dhr. Muijtjens Afwezig:

mw. Lahaye mw. Planidina

dhr. Vermeeren
dhr. Cortenraad

Agenda
1. Opening
2. Mededelingen
3. Notulen HYM — MT Wonen Meerssen d.d. 19 juni 2018
4. Actieplan HVM 2018
5. Voortgang prestatieafspraken
6. Adviesaanvraag statuten Wonen Meerssen
7. Adviesaanvraag onderhoudsbegroting 2019 en MJOB 2019-2028
8. Evaluatie informatiebijeenkomst afrekening stook- en servicekosten

Afrekening servicekosten kantoor HVM

9. Duurzaamheidsbeleid Wonen Meerssen
10. Jaarverslag Wonen Meerssen 2017
11. Stand van zaken projecten Wonen Meerssen
12. Rondvraag
13. Sluiting
1. Opening
Dhr. Roumans opent de vergadering.
2. Mededelingen
E zijn geen mededelingen.
3. Notulen HVM — MT Wonen Meerssen d.d. 19 juni 2018
De notulen worden vastgesteld.
Actielijst
2018-07 De brief van Google is nooit ontvangen.
4. Actieplan HVM 2018

Wonen Meerssen vraagt naar de tussentijdse stand van zaken. De opzet met de
verschillende werkgroepen functioneert goed. De taken en verantwoordelijkheden zijn
beter verdeeld en er is meer structuur. Wonen Meerssen geeft aan dat HVM altijd bij
Wonen Meerssen terecht van voor hulp, ondersteuning en met vragen.
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Dhr. Dejong vraagt of Wonen Meerssen naast de Woonbond nog informatiekanalen
weet waar input te vinden is voor de informatiepagina van HVM in de Geulbode. Wonen
Meerssen geeft aan dat ook op de website van Aedes en in mindere mate die van de
Autoriteit woningcorporaties informatie te vinden is. Een mogelijk interessant
onderwerp zijn de toewijzingsregels.

Voortgang prestatieafspraken

De vervolgafspraak tussen Wonen Meerssen, Huurdersvereniging Meerssen en gemeente
Meerssen is ingepland op woensdag 19 september om 9.00 uur op het kantoor van de
gemeente Meerssen. Daaraan voorafgaand heeft Wonen Meerssen aanstaande
woensdag een overleg met de nieuwe wethouder.

Adviesaanvraag statuten Wonen Meerssen

HVM heeft een positief advies uitgebracht. Vervolgens moeten de statuten nog worden
goedgekeurd door de RvC en de Autoriteit woningcorporaties. De Autoriteit heeft nog
om een aanpassing gevraagd. Als die verwerkt is krijgt HVM de definitieve statuten.

Adviesaanvraag onderhoudsbegroting 2019 en MJOB 2019-2028

HVM vraagt om de deelplannen ook naar de bewonerscommissies te sturen. Wonen
Meerssen zal dit doen nadat het concept op hoofdlijnen is goedgekeurd. HVM zal in
ieder geval een positief advies uitbrengen.

Evaluatie informatiebijeenkomst afrekening 2019 en MJOB 2019-2028

De bijeenkomst is wegens gebrek aan belangstelling niet doorgegaan. Wellicht is het
een idee om indien er nogmaals vanuit de huurders gevraagd wordt om een bijeenkomst
te organiseren, HVM dit te laten organiseren met ondersteuning van Wonen Meerssen.

Afrekening servicekosten kantoor HVM
Er wordt afgesproken dat HVM de afrekening niet hoeft te betalen

Duurzaamheidsbeleid Wonen Meerssen

ledere corporatie heeft in 2018 een vastgesteld plan gemaakt om in 2050 een CO2-
neutraal woningbezit te hebben. De corporatie kan dit einddoel via verschillende
scenario’s invullen, afhankelijk van lokale mogelijkheden en afspraken. Door deze
verduurzamingsoperatie kan de betaalbaarheid worden verbeterd (dalende of in elk
geval gelijkblijvende woonlasten).

HVM geeft aan dat bij verduurzaming moet worden gestreefd naar dalende woonlasten.
Met gelijkblijvende woonlasten nemen zij geen genoegen.

- Wonen Meerssen streeft ook naar dalende woonlasten, maar heeft de woonlasten
niet volledige zelf in de hand. Deze zijn ook afhankelijk van bewonersgedrag. Daarnaast
kunnen de energieprijzen stijgen en maken ook bijvoorbeeld gemeentebelastingen deel
uit van de woonlasten.

Corporaties komen in 2021 door een inhaalslag uit op gemiddeld label B op sectorniveau
(extra besparing van 5 Peta joules) voor hun woningen. '

HVM geeft aan dat een gemiddeld label B betekent dat tegenover elk A-label ook een C-
label staat en zij willen geen C-labels meer.

S Wonen Meerssen streeft naar een gemiddeld label A in 2030.

Omdat wij waar mogelijk geen huurverhoging vragen voor verduurzaming, levert dit
geen directe inkomsten op. Wel krijgen de woningen een beter energielabel, wat leidt
tot een hogere woningwaardering, een hogere maximaal redelijke huurprijs en
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eventueel een hogere opbrengst op termijn.
HVM geeft aan dat de huren alleen bij mutatie verhoogd mogen worden.
= Dat is ook wat Wonen Meerssen hier bedoelt.

Omdat Wonen Meerssen het belang inziet van een goede nulmeting als uitgangspunt
voor de planning van duurzaamheidsprojecten, heeft Wonen Meerssen ervoor gekozen
om al haar woningen te voorzien van een energielabel volgens het Nader Voorschrift.
Deze actualisatie is op dit moment in volle gang en zal medio 2018 worden afgerond.
HVM vraagt naar het labeloverzicht volgens het Nader Voorschrift.

> Wonen Meerssen heeft dit zelf ook nog niet, maar zal HVM te zijner tijd het overzicht
toezenden.

Uit het energieakkoord voor duurzame groei en de Europese richtlijn Energy
Performance of Buildings Directive (EPBD) vloeit voort dat alle nieuwbouwwoningen
vanaf 1 januari 2020 moeten voldoen aan de eisen voor Bijna Energie Neutrale
Gebouwen (BENG).

Wordt het project in Bunde BENG?

= Nee, de plannen voor het project waren al gereed voordat dit energieakkoord was
gesloten. Wel worden de woningen gasloos.

Het project Ulestraten is verkocht. Heeft Wonen Meerssen daar toch nog inspraak?
= Nee

Omdat niet alle gebouwen geschikt zijn voor het plaatsen van PV-panelen en huurders er
niets aan kunnen doen als zij in een gebouw wonen waar geen PV-panelen geplaatst
kunnen worden, gaat Wonen Meerssen samen met adviseurs onderzoeken wat er nog
meer mogelijk is op het gebied van PV-panelen. ... Voor de invulling en uitvoering van
het beleid op het gebied van PV-panelen wordt een aparte memo opgesteld, wanneer
dat duidelijk is hoe dit het beste aangepakt kan worden.

Waarom neemt Wonen Meerssen geen deel in het project voor PV-panelen op het
gemeentehuis of laat zij geen panelen plaatsen op grote gebouwen in de buurt van
appartementen?

= Wonen Meerssen mag niet investeren in dergelijke projecten. Wel heeft Wonen
Meerssen al op veel complexen zonnepanelen liggen.

HVM vraagt om de memo te mogen ontvangen als deze gereed is.

= Wonen Meerssen zal deze te zijner tijd toezenden.

Voor PV-panelen wordt wel een vergoeding gevraagd. De vergoeding bedraagt
ongeveer 50 procent van de verwachte opbrengst van de panelen en worden geind via
een verhoging van de servicekosten.

HVM vindt de bijdrage van 50 procent van de opbrengst veel te hoog

= Wonen Meerssen wil graag zo veel mogelijk woningen verduurzamen en door voor
de zonnepanelen van huurders een bijdrage van 50 procent van de verwachte opbrengst
te vragen, ontstaat een win-winsituatie. De huurders heeft lagere woonlasten en Wonen
Meerssen krijgt een deel van de investering terug om opnieuw te kunnen investeren in
duurzaamheidsprojecten. Wonen Meerssen maakt hierbij gebruik van
subsidiemogelijkheden, maar desondanks legt Wonen Meerssen nog altijd geld op de
zonnepanelen toe.

Dhr. Dejong vraagt naar de rode draad.
= Vanuit sociaal oogpunt proberen wij duurzaamheidsprojecten door te voeren zonder
huurverhoging voor zittende huurders. Voor PV-panelen wordt wel een vergoeding
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gevraagd. De vergoeding bedraagt ongeveer 50 procent van de verwachte opbrengst
van de panelen en worden geind via een verhoging van de servicekosten.

Gasthuisplantsoen 2-26 | complex 137 | 25 woningen Bij dit project zijn de daken
vervangen en voorzien van extra isolatie. De bestaande, slechte spouwmuurisolatie is uit
de spouw geblazen en er is nieuwe isolatie ingespoten. Ook zijn de vloeren van de
woningen op de begane grond geisoleerd. Alle woningen zijn voorzien van mechanische
ventilatie. De woningen hadden in de oude situatie een label C of D en scoren na de
maatregelen een label A of B.

Ten opzichte van complex 471 (Past. Smeetsstraat 10-42) en complex 104 (Past. Dom.
Hexstraat 80-134) is complex 137 er zeer bekaaid vanaf gekomen. Volgens Dhr. Cabo zijn
gemaakte beloftes niet nagekomen.

= Volgens Wonen Meerssen was de aanleiding van het project het feit dat de daken
vervangen moesten worden. Aanvullend zijn ook duurzaamheidsmaatregelen getroffen.
Verduurzaming was hier dus niet de eerste insteek. Deze kwestie zal nader worden
opgepakt met de betreffende bewonerscommissie.

Dhr. Muijtjens geeft aan dat er in zijn complex veel mensen zijn met klachten over

regelmatige storingen in hun cv-ketel.
> Wonen Meerssen verzoekt dit te melden via info@wonenmeerssen.nl t.a.v. Ron

Bahnen.

. Jaarverslag Wonen Meerssen 2017

HVM complimenteert Wonen Meerssen met de leesbare en duidelijke toelichtingen en
dankt de RvC en bestuurder voor het lof voor HVM.

Naar aanleiding van het overzicht van energielabels zou HVM graag zien dat de
woningen met label D of slechter worden aangepakt.

= Wonen Meerssen wil dit ook en heeft plannen om de E-, F- en G-labels met voorrang
aan te pakken. Zij is hierbij echter afhankelijk van de financién, de mate waarin
materialen en mankracht beschikbaar zijn bij aannemers en van de medewerking van
bewoners.

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).

HVM vraagt wat het verschil is tussen de basisversie en de full versie.

= Woningcorporaties kunnen voor de waardering tegen marktwaarde kiezen voor de
basisversie of de full versie. In de basisversie moeten bepaalde parameters worden
ingevuld zoals voorgeschreven in het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde.
Bij de full versie staat het de corporatie vrij om af te wijken van de standaard instellingen
van een aantal parameters, de zogenaamde vrijheidsgraden, mits deze afwijkingen door
een taxateur zijn gevalideerd.

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
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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.

HVM ziet dat een huurverlaging mogelijk moet zijn, gezien de resultaten van Wonen
Meerssen.

> Wonen Meerssen ziet de verhuurderheffing als grootste bezwaar.

In 2018 moet iedere corporatie een vastgesteld plan hebben om in 2050 een CO?-
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.
Welke mogelijkheden ziet Wonen Meerssen in het scheppen van mogelijkheden tot
samenwerking met partijen in de totstandkoming van regionale energiestrategieén?

- Wonen Meerssen ziet mogelijkheden, maar de overheid moet de kar trekken.

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).

HVM twijfelt aan de professionaliteit van de storingsdienst. Volgens hen worden
afspraken niet nagekomen.

- Wonen Meerssen vraagt de leden van HVM om het bij Wonen Meerssen te melden als
zij dit zelf ervaren en ook wanneer andere huurders zich bij hem melden te vragen om
de klacht ook bij Wonen Meerssen neer te leggen. Wonen Meerssen krijgt zelf namelijk
weinig klachten.

In geval van een conflict tussen een huurder en Wonen Meerssen kan de huurder zich wenden

tot een onafhankelijke geschillencommissie.

HVM vraagt hoe een huurder zich moet wenden tot de onafhankelijke
geschillencommissie.

= Op het moment dat een huurder een klacht heeft en hij hier niet met de medewerker
van Wonen Meerssen uitkomt, mag hij zich wenden tot de manager. Komt hij er met
hem ook niet uit, dan kan hij zijn klacht voorleggen bij de onafhankelijke
geschillencommissie. Het formulier hiervoor is verkrijgbaar bij Wonen Meerssen.

Is dit gratis?

= Ja, hier zijn geen kosten aan verbonden.

Wie van de leden vertegenwoordigt de huurders?

=> Dhr. Biesmans

HVM geeft aan dat de informatie die zij krijgt en de tijdigheid waarmee zij bij projecten
worden betrokken redelijk is, maar nog beter kan. Als voorbeeld noemen zij de
mogelijke aankoop van bezit van Woonpunt en Vestia. Hier heeft HVM pas voor het
eerste iets over vernomen in het jaarverslag van de RvC.

> Wonen Meerssen heeft hier inderdaad met de RvC over gesproken, maar deze
plannen zijn nooit concreet geworden, dus vandaar dat dit niet met HVM is besproken.
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HVM vraagt waarom er in Rothem geen rolstoelgeschikte woningen zijn.

= Woningen moeten aan bepaalde voorwaarden voldoen om te worden aangemeld als
rolstoelsgeschikt. Blijkbaar zijn er in Rothem geen woningen die aan deze voorwaarden
voldoen. Wonen Meerssen zal nagaan of dit inderdaad klopt.

HVM geeft nogmaals aan benieuwd te zijn naar het overzicht van energielabels volgens
het Nader Voorschrift.
= Wonen Meerssen zal deze te zijner tijd toezenden.

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.

HVM vraagt zich af of dit bedrag niet naar boven moet worden bijgesteld.

= Wonen Meerssen moet doorrekenen of dat financieel mogelijk is, maar zelfs als ze de
financiéle middelen heeft is zij afhankelijk van de mate waarin materialen en mankracht
beschikbaar zijn bij aannemers.

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.

HVM vraagt welke financiéle tegenslag mogelijk is.

> Hierbij kun je denken aan bijvoorbeeld de ATAD-richtlijn, rentestijging, stijging van
heffingen die betaald moeten worden of ander fiscaal of overheidsbeleid dat nadelig is
voor Wonen Meerssen.

Wonen Meerssen investeert in de kwaliteit van bestaande woningen, in duurzaamheid,
in de kwaliteit van de woonomgeving en in nieuwbouw.

HVM vraagt wat Wonen Meerssen verstaat onder de kwaliteit van de woonomgeving.
= Leefbare buurten: schoon, heel en veilig.

HVM vraagt uitleg over de post overige vorderingen.
= Dit betreft met name deurwaarderskosten.

11. Stand van zaken projecten Wonen Meerssen

Centrumplan Ulestraten
De woningen Burg. Cortenstraat 1 t/m5 zijn gesloopt en de bouwgrond voor dit project
is verkocht aan een aannemer.

Centrumplan Bunde

Ook dit project is verkocht aan een projectontwikkelaar. Hier koopt Wonen Meerssen na
realisatie 18 sociale huurwoningen terug. De bouw is inmiddels gestart en de woningen
moeten ronde de bouwvak 2019 gereed zijn. Wonen Meerssen zal HVM voor die tijd
advies vragen over de wijze van toewijzing van de woningen.
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12.

Meerssen-West

Wonen Meerssen is gestart met de renovatie van de woningen Past. D. Hexstraat 123-
157. In het najaar wordt een plan gemaakt voor de rest van de wijk. Afhankelijk van de
kosten van het project en de capaciteit bij de aannemers worden de werkzaamheden
gespreid over 3, 4 of 5 jaar.

Past. Smeetsstraat 10 t/m 42
De woningen aan de Past. Smeetsstraat worden gerenoveerd en verduurzaamd. De

werkzaamheden vorderen gestaag.

Gasthuisstraat 11 t/m 93
Hier worden de vochtproblemen op de galerijen aangepakt.

Asbest
Wonen Meerssen heeft een wettelijke verplichting om alle gevaarlijke buitenasbest voor
2024 te verwijderen. Hiervoor is een plan gemaakt dat reeds in uitvoering is.

Brandveiligheid

Wonen Meerssen heeft een inventarisatie van de brandveiligheid van alle
appartementencomplexen laten uitvoeren. Aan de hand daarvan zijn aanbevelingen
gedaan. Deze zijn gerangschikt naar prioriteit. De aanbevelingen met prioriteit 1 zijn
voor het grootste deel uitgevoerd. De aanbevelingen met prioriteit 2 worden ingepland
in 2018/2019 en de aanbevelingen met prioriteit 3 worden bij mutatie opgepakt.

Duurzaamheid
Het duurzaamheidsbeleid is reeds besproken bij agendapunt 9.

Beleidsplan 2020-2024
Het huidige beleidsplan loopt eind 2019 ten einde. Wonen Meerssen zal in 2019 dus aan

de slag moeten gaan om een nieuw beleidsplan op te stellen.

Maatschappelijke visitatie 2019

Wonen Meerssen moet haar maatschappelijke prestaties eenmaal per vier jaar laten
beoordelen door een onafhankelijke, externe visitatiecommissie. De eerstvolgende
visitatie is gepland in 2019. HVM zal daarbij ook om input worden gevraagd.

AVG

Per 25 mei 2018 is de Algemene verordening gegevensbescherming (AVG) van
toepassing. De veranderingen die in dit kader in de organisatie moesten worden
doorgevoerd zijn afgerond. HVM en Wonen Meerssen hebben hiertoe onder andere een

gebruikersovereenkomst afgesloten.

Rondvraag

Dhr. Cabo vraagt of Wonen Meerssen werkt met vaste termijnen voor het vernieuwen
van badkamers of keukens.

= De richttermijn voor de begroting is 20-25 jaar, maar Wonen Meerssen werkt met
vraaggestuurd onderhoud. Is een keuken na 25 jaar nog tiptop in orde, dan wordt deze
niet vervangen. Maar is een keuken na 10 jaar al volledig uitgewoond, dan wordt deze
wel vervangen, tenzij een zittende huurders deze moedwillig heeft gesloot uiteraard.
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Dhr. Roumans geeft aan dat HVM een ‘kaderdag’ wil organiseren voor de
bewonerscommissies. Vanwege het jubileum willen zij dit met een hapje en een drankje

doen. Wil Wonen Meerssen hier budget voor vrijmaken?
= Wonen Meerssen vindt dit een goed idee en wil graag budget vrijmaken.

13. Sluiting
Dhr. Roumans sluit de vergadering.

Voor akkoord, Meerssen, dd. [2— (- 20!l (})

Namens Wonen Meerssen Namens Huurders Vereniging Meerssen

L. Van|d € L. Roumans
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Actielijst

Nr. Datum Actie Wie | Wanneer Afgehandeld
2018-01 07-03-2018 | Toezenden actieplan 2018. WM | 01-04-2018 | 19-06-2018
2018-02 | 07-03-2018 | Toezenden werkplan 2018. HVM 19-06-2018
2018-03 | 07-03-2018 | Plannen afspraak werkgroep 100- | HVM
jarig bestaan Wonen Meerssen.
2018-04 | 07-03-2018 | Bekijken nieuwe website Wonen | HVM 19-06-2018
Meerssen en melden op- en/of
aanmerkingen.
2018-05 | 07-03-2018 | Lidmaatschapskaart HVM WM 19-06-2018
meesturen met nieuwe
huurcontracten.
2018-06 | 07-03-2018 | Lidmaatschap HVM handhaven WM 19-06-2018
bij huurders die naar een andere
huurwoning van Wonen
Meerssen verhuizen.
2018-07 07-03-2018 | Brief Google bij ontvangst WM nooit
doorsturen naar HVM. ontvangen
2018-08 | 03-09-2018 | Definitieve statuten naar HVM WM
2018-09 03-09-2018 | Adviesaanvraag HVM
onderhoudsbegroting 2019 en
MJOB 2019-2028
2018-10 | 03-09-2018 | Overzicht energielabels naar WM
HVM
2018-11 03-09-2018 | Memo pv-panelen naar HVM WM
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