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Voorwoord 
 

Wonen Meerssen bestond in 2018 honderd jaar, een leeftijd die ik als 

mens hopelijk ook ooit mag bereiken. In mei 1918, een tijd waarin 

goede huisvesting voor met name arbeiders helemaal niet zo 

vanzelfsprekend was, zag de toenmalige woningvereniging Meerssen 

het levenslicht. Inmiddels zijn we honderd jaar verder en heeft Wonen 

Meerssen een aardige geschiedenis achter de rug. De afgelopen 

honderd jaar hebben de medewerkers van achtereenvolgens 

woningvereniging Meerssen, woningstichting Meerssen en nu Wonen 

Meerssen zich actief ingezet om de woonomstandigheden van mensen 

met een beperkt inkomen te verbeteren. Van de oprichting van onze 

woningvereniging in de vorige eeuw, via het bouwen van nieuwe 

wijken in met name de jaren zestig, zeventig en tachtig van de vorige 

eeuw tot het ontstaan van nieuwe woonbehoeften voor mensen met 

een zorgvraag in de laatste decennia. Anno 2018 is de kwaliteit van de 

sociale volkshuisvesting in Nederland van een zeer hoog niveau en dat 

is iets waar we met z’n allen trots op mogen zijn.  

 

Door de jaren heen hebben we afscheid genomen van collega’s, maar 

ook nieuwe collega’s mogen verwelkomen. Anno 2018 werken wij met 

een professioneel team van zestien medewerkers met een sociaal hart 

aan het verwezenlijken van onze ambities. Onze belangrijkste taak is 

nog altijd het bieden van betaalbare huisvesting voor iedereen, in het 

bijzonder diegenen die door een beperkt inkomen of andere 

omstandigheden moeilijk voor eigen huisvesting kunnen zorgen.  

 

Daarnaast willen we meerwaarde geven aan wonen aan leven door 

onze huurders niet alleen een huis te bieden, maar hen ook te 

ondersteunen om er een thuis van te maken. Ik ben er trots op leiding 

te mogen geven aan dit team dat zich ook in 2018 weer heeft 

ingespannen om onze doelstellingen waar te maken. In dit jaarverslag 

leest u hoe wij dit gedaan hebben, welke ontwikkelingen zich daarbij  

hebben voorgedaan en welke resultaten er 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 ook trots op het resultaat: een compact verslag waarin de 

prestaties die we in 2018 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 2018 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  
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 Samenvatting 
 
Wij zetten ons al honderd jaar actief in 

om de woonomstandigheden van mensen 

met een beperkt inkomen te verbeteren. 

Al zagen die werkzaamheden er honderd 

jaar geleden heel anders uit dan nu. In dit 

jaarverslag benadrukken we die zaken die 

we in ons jubileumjaar 2018 hebben 

gerealiseerd. Ook geven we een doorkijk 

naar 2019.  
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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. 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. Dit alles doen we om de 

continuïteit 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 woningcorporaties. 

Onze directeur-bestuurder en commissarissen houden zich aan de 

Permanente Educatieplicht. In de periode 2016-2018 behaalde de 

directeur-bestuurder 164 PE-punten. De commissarissen leggen in het 

RvC-jaarverslag 2018 verantwoording af over de 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 2018 zo’n 

2,8 miljoen euro in onderhoud. Eind 2018 had iets meer dan de helft 

van onze woningen energielabel B of beter en bijna een kwart zelfs 

energielabel A of beter. De gemiddelde Energie-Index is 1,48 (label C). 

 

Professionele bedrijfsvoering  

We willen een goede werkgever zijn en blijven investeren in onze 

medewerkers om de organisatie verder te professionaliseren. In 2018 

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 2018 was het verzuimpercentage 7,5 

procent. Zonder langdurig verzuim was dit zelfs maar 1,4 procent. Er 

zijn in 2018 geen personele wijzigingen geweest. 

 

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 

financiële mogelijkheden, innovatieve technieken toe. We investeren 

in het verbeteren van de duurzaamheid en energiezuinigheid van 

onze woningvoorraad, maar zetten ook in op de bewustwording van 

huurders op het gebied van duurzaamheid en energiezuinigheid.  

 

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 2018 overlegden wij weer regelmatig met HVM en 

minstens één keer met elke bewonerscommissie. Hierbij hebben HVM 
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en bewonerscommissies gebruik kunnen maken van hun informatie-, 

advies- en instemmingsrecht, bijvoorbeeld ten aanzien van het 

huurbeleid en de meer-jaren-onderhoudsbegroting. 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 

ambities uit de woonagenda van Aedes voor de periode 2017-2021. 

Omdat wij willen dat wonen betaalbaar blijft voor onze huurders én 

omdat wij in 2018 ons 100-jarig jubileum vierden, verhoogden we 

afgelopen jaar de huurprijzen van onze woningen en garages niet.  

 

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 2018 wederom de kwaliteit van onze 

dienstverlening meten door het Kwaliteitscentrum Woningcorporaties 

Huursector. Met een gemiddelde score van 7,8 continueerden we het 

KWH-Huurlabel. De onafhankelijke geschillencommissie heeft in 2018 

geen klachten behandeld en ook de Huurcommissie behandelde in 

2018 geen geschillen waarbij Wonen Meerssen betrokken was. 
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Bestuursverslag 
 
In dit bestuursverslag geeft de directeur-
bestuurder inzicht in de maatschappelijke 
aspecten van ondernemen, de financiële 
positie en de voornaamste risico’s en 
onzekerheden waarmee Wonen Meerssen 
in haar jubileumjaar 2018 is 
geconfronteerd. 
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Wonen Meerssen bestond in 2018 honderd jaar. In die honderd jaar is 

de wereld om ons heen flink veranderd, maar onze kerntaak is al die 

honderd jaar hetzelfde gebleven: huisvesting bieden aan mensen die 

daar moeilijk zelf in kunnen voorzien. Daarbij moeten wij ons houden 

aan de Woningwet. Op 1 juli 2017 is de Woningwet gewijzigd en trad 

de Veegwet wonen in werking. Hieruit kwam de verplichting naar 

voren om vóór 1 januari 2019 onze statuten in overeenstemming te 

brengen met de wet, voor zover dit nog niet het geval was. De 

voorgenomen statutenwijziging is op 16 augustus 2018 goedgekeurd 

door de minister van BZK en de gewijzigde statuten van Wonen 

Meerssen zijn op 4 december 2018 in een notariële akte vastgelegd. 

 

Binnen de kaders van de Woningwet hebben wij onze eigen missie,  

visie en doelstellingen geformuleerd. Deze zijn vastgelegd in ons 

Beleidsplan 2015-2019. Daarnaast heeft Aedes een Woonagenda 

opgesteld voor de periode 2017-2021. Hierin zijn de ambities van de 

corporatiesector 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. 

 

De sector kan  deze ambities niet in haar eentje realiseren. Daarvoor 

moeten wij samenwerken met andere partijen die kunnen bijdragen 

aan verbetering van het wonen in Nederland. De Woonagenda vormt 

een startpunt voor overleg met deze partijen.  

 

Eén van de partijen waarmee wij samenwerken om het wonen in 

Meerssen te verbeteren is gemeente Meerssen. Woningcorporaties 

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. Gemeente 

Meerssen heeft echter geen woonvisie. Het is dan niet verplicht om 

prestatieafspraken te maken. Desondanks hebben wij voor 2018 

afspraken met gemeente Meerssen en Huurdersvereniging Meerssen 

gemaakt, al zijn dit geen prestatieafspraken. In 2018 was het maken 

van (prestatie)afspraken voor 2019 opnieuw geagendeerd. Hierover is 

een aantal keer overleg geweest met gemeente Meerssen en HVM. 

Gemeente Meerssen heeft eind 2018 besloten om in 2019 een 

woonvisie op te stellen. Afhankelijk van hoe lang dit zal duren, 

kunnen wij in 2019 prestatieafspraken maken voor 2020. 

 

Ondanks het ontbreken van een gemeentelijke Woonvisie, hebben wij 

in 2016 een portefeuillestrategie voor de periode 2017-2030 opgesteld 

en deze in 2018 herijkt. De portefeuillestrategie is onze visie op de 

toekomst van ons woningbezit in relatie tot onze (maatschappelijke) 

doelstellingen en financiële middelen.  

 

Duurzamer wonen 

In onze portefeuillestrategie is ook onze langetermijnvisie op het 

gebied van duurzaamheid vastgelegd. Omdat duurzaamheid zo’n 

prominente plaats inneemt in deze portefeuillestrategie, hebben wij 

daarnaast een duurzaamheidsbeleid opgesteld. Daarin is vastgelegd 

dat ons bezit in 2030 gemiddeld label A moet hebben. Het 

uiteindelijke doel is een CO2-neutrale woningvoorraad in 2050. Met 

onderstaande doelstellingen werken wij hier op een verantwoorde 

manier naar toe: 

1. Vanaf 2018 moeten alle woningen bij verduurzamings- en 

renovatieprojecten minimaal naar label A.  

2. Vanaf 2021 willen wij geen woningen met een F- of G-label meer 

hebben. 

3. Vanaf 2019 moeten alle nieuwbouwwoningen voldoen aan de 

eisen voor Bijna Energie Neutrale Gebouwen en vanaf 2025 willen 

wij alleen nog nul-op-de-meter woningen bouwen. 
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In 2018 zijn diverse renovatie- / verduurzamingsprojecten uitgevoerd: 

• Renovatie en verduurzaming Past. D. Hexstraat 123-157 

Aan de Past. D. Hexstraat in Meerssen hebben wij  15 woningen 

grootschalig gerenoveerd en verduurzaamd. Deze woningen 

hadden een label C of D. In 2019 krijgen deze woningen een 

nieuw energielabel. Naar verwachting zal dit label A of A+ zijn. 

 

• Renovatie en verduurzaming Past. Smeetsstraat 10-42 

Aan de Past. Smeetsstraat in Geulle hebben wij 17 woningen 

gerenoveerd en verduurzaamd van label D naar label A of A+. 

Ook was er een project in ontwikkeling: 

• Centrumplan Bunde 

In dit project dat door een derde partij wordt ontwikkeld, koopt 

Wonen Meerssen 18 levensloopbestendige sociale huurwoningen, 

die voldoen aan de eisen voor Bijna Energie Neutrale Gebouwen. 

De verwachting is dat de woningen in 2019 worden opgeleverd.  

Op 31 december 2018 was de gemiddelde Energie-Index van onze 

huurwoningen 1,48 (label C). Inmiddels heeft bijna een kwart van 

onze woningen minimaal label A en iets meer dan de helft van onze 

woningen minimaal label B. We hebben nog 32 woningen met label F 

en 11 woningen met label G. 

 

Wij zijn volop bezig met het energiezuiniger en duurzamer maken van 

onze woningen. Vanuit de portefeuillestrategie wordt hiervoor vanaf 

2017 jaarlijks 500.000 euro gereserveerd en vanaf 2019 zelfs jaarlijks 

1.000.000 euro. Woningen met label E, F of G worden waar mogelijk 

met voorrang aangepakt. 

 

Vanuit sociaal oogpunt voeren wij duurzaamheidsprojecten uit zonder 

huurverhoging voor zittende huurders. Investeringen in duurzaamheid 

zullen dus pas op termijn worden terugverdiend. Daarom moet goed 

in kaart worden gebracht wat het kost om de woningvoorraad in 2030 

naar gemiddeld label A te brengen. Als de kosten inzichtelijk zijn, kan 

worden bepaald hoe deze duurzaamheidopgave gefinancierd moet 

worden. Hierbij zal nadrukkelijk worden gekeken naar mogelijkheden 

om subsidie en/of een korting op de verhuurdersheffing aan te vragen.  

 

Betaalbaar wonen 

De betaalbaarheid van de sociale woningvoorraad krijgt de laatste tijd 

steeds meer aandacht. De prijzen van sociale huurwoningen stijgen, 

terwijl het (besteedbare) inkomen van huurders onder druk komt te 

staan. Een groeiend aantal huurders heeft moeite om elke maand de 

huur en de meest basale kosten van levensonderhoud op te brengen.  

 

Op 19 december 2018 hebben woningcorporaties ingestemd met het 

Sociaal Huurakkoord dat een gematigde huurontwikkeling beoogt. 

Daardoor hebben huurders de komende jaren zekerheid over de 

betaalbaarheid van hun woning. In het akkoord is onder andere 

afgesproken dat de gemiddelde huursomstijging van sociale 

huurwoningen niet hoger mag zijn dan de inflatie, een procent lager 

dan nu het geval is. De huurstijging wordt hierdoor verder afgeremd. 

 

Ook wij willen onze woningen betaalbaar houden voor onze primaire 

doelgroep. Daarom, én omdat wij in 2018 ons 100-jarig jubileum 

vierden, verhoogden we afgelopen jaar de huurprijzen van onze 

woningen en garages niet. Tegelijkertijd willen we financieel gezond 

blijven. De diverse belastingen en heffingen die de overheid de sector 

heeft opgelegd, maken het echter noodzakelijk om de komende jaren 

toch een huurverhoging door te voeren. Alleen dan kunnen wij blijven 

investeren in de renovatie en verduurzaming van onze woningen.  

 

En die investeringen zijn noodzakelijk. De komende jaren moeten er in 

Nederland miljoenen huurwoningen worden verduurzaamd. In het 

https://www.aedes.nl/artikelen/klant-en-wonen/huurbeleid/huurprijsbeleid/woonbond-en-woningcorporaties-dicht-bij-nieuw-sociaal-huurakkoord.html
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Sociaal Huurakkoord is afgesproken dat bij verduurzamingsprojecten 

voor huurders de gemiddelde besparing op de energierekening hoger 

moet zijn dan de stijging van de huur of servicekosten. Dit betekent 

dat de totale woonlasten dalen en dat huurders erop vooruit gaan. 

Vanuit sociaal oogpunt proberen wij duurzaamheidsprojecten zo veel 

mogelijk door te voeren zonder huurverhoging voor zittende 

huurders. Dat betekent dat wij de komende jaren een huurbeleid 

zullen voeren dat enerzijds recht doet aan de betaalbaarheid, maar 

dat ons anderzijds in staat stelt om te blijven investeren. 

 

Voldoende geschikte woningen 

Hoewel de woningmarktregio Limburg is aangemerkt als krimpregio, 

is er in de gemeente Meerssen vooralsnog geen overschot aan sociale 

huurwoningen. Enkele uitzonderingen daargelaten is er voor de 

meeste woningen nog altijd een wachtlijst van enkele jaren. Hoewel 

uitbreiding van de sociale huurwoningvoorraad ook weer niet direct 

noodzakelijk is, zijn ook in krimpgebieden investeringen noodzakelijk. 

Bijvoorbeeld investeringen in verduurzaming of in het geschikt maken 

van woningen voor bijvoorbeeld ouderen. Onze samenleving vergrijst 

immers in een rap tempo. Niet alleen vormt de groep ouderen een 

steeds groter aandeel van de Nederlandse samenleving, we worden 

ook steeds ouder, waardoor de gemiddelde leeftijd stijgt.  

 

Naar aanleiding van het scheiden van wonen en zorg, heeft gemeente 

Meerssen in 2014 een onderzoek laten uitvoeren naar de toekomstige 

woonzorgbehoefte in de gemeente Meerssen. In 2016 is er bovendien 

een verdiepingsonderzoek uitgevoerd, waarbij een match is gemaakt 

met het reeds aanwezige aanbod in de particuliere sector.  

 

Volgens bovengenoemd onderzoek is er in de gemeente Meerssen in 

2030 een tekort van 259 woningen die geschikt zijn voor mensen met 

een lichte of iets grotere fysieke beperking en/of zorgbehoefte. Alle 

primaire ruimten zoals woonkamer, keuken, toilet, badkamer en ten 

minste één slaapkamer moeten zonder trap te bereiken zijn en er 

moet voldoende ruimte zijn om een rolstoel te kunnen gebruiken. Dit 

tekort zal voornamelijk optreden in de kernen Bunde en Ulestraten. 

Wij kunnen dit tekort niet in ons eentje invullen. Hierover moeten 

lokale afspraken worden gemaakt. Daarom is het zo belangrijk dat de 

gemeente Meerssen vaart maakt met het opstellen van een woonvisie. 

 

Maatwerk-wonen 

Hoewel bezuinigingen van de Rijksoverheid een steeds grotere last op 

bewoners leggen, worden gemeenten, zorg- en welzijnsinstellingen en 

woningcorporaties beperkt in hun mogelijkheden om bewoners 

daarbij te ondersteunen. Voor corporaties is het vooral de Woningwet 

die ons beperkingen oplegt.  

 

In 2018 heeft de commissie-van Bochove in opdracht van Aedes de 

Woningwet geëvalueerd. Een van de belangrijkste conclusies is dat de 

Woningwet te stringente landelijke regels kent, met te weinig 

mogelijkheden om lokaal en regionaal maatwerk te leveren. Als de 

landelijke regels flexibeler zijn, kunnen knelpunten in de lokale en 

regionale woningmarkt gemakkelijker worden opgelost. De commissie  

doet in haar rapport een groot aantal aanbevelingen om de wet 

eenvoudiger en praktischer toepasbaar te maken. Ook het ministerie 

van BZK werkt aan een evaluatie van de woningwet. De Tweede 

Kamer zal beide rapporten betrekken bij de behandeling van de 

evaluatie van de Woningwet in 2019. Dan zal ook duidelijk worden 

welke aanbevelingen worden overgenomen en wat dit voor gevolgen 

heeft voor Wonen Meerssen. Tot die tijd zoeken en realiseren we 

samen met onze maatschappelijke partners naar creatieve oplossingen 

om maatwerk te leveren voor onze bijzondere doelgroepen.  

Met bijzondere doelgroepen bedoelen we mensen met beperkingen 

door ouderdom of handicap, relatiebrekers, verblijfsgerechtigden en 

mensen die uitstromen uit beschermd wonen in een GGZ-instelling, 

jeugd-, vrouwen- of andere maatschappelijke opvang of penitentiaire 
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inrichting. Wij willen deze doelgroepen gespreid over ons werkgebied 

huisvesten, zodat ze dicht bij eventuele (mantel)zorg en voorzieningen 

wonen en er geen opeenstapeling van problemen optreedt. 

 

Het gespreid huisvesten van bijzondere doelgroepen vormt echter een 

grote uitdaging, aangezien nog geen 20 procent van de woningen in 

de gemeente Meerssen in ons bezit is. Bovendien ligt een groot deel 

van ons bezit geconcentreerd in de wijk Meerssen-West. Wij merken 

dan ook dat het draagvlak voor het huisvesten van deze doelgroepen 

en dan met name mensen die extra ondersteuning nodig hebben bij 

de bewoners van de wijk afneemt. 

 

Financiële positie  

Om onze ambities waar te maken, moeten wij ervoor zorgen dat onze 

financiële continuïteit gewaarborgd is. Drie zaken zijn in het bijzonder 

van invloed op de financiële continuïteit: de ontwikkeling van ons 

vermogen, de liquiditeit en de waarde van het onderpand. Hebben 

wij, nu en in te toekomst, voldoende vermogen beschikbaar om aan de 

huidige verplichtingen te voldoen en mogelijke toekomstige risico’s op 

te vangen? Creëren wij op korte en middellange termijn voldoende 

kasstromen om aan onze liquiditeitsverplichtingen te voldoen?  En is 

de waarde van ons onderpand voldoende om in een situatie van 

(dreigende) discontinuïteit aan de financiële verlichtingen te voldoen? 

 

Vermogen 

Ons vermogen bestaat voornamelijk uit de waarde van ons vastgoed.  

Er zijn verschillende methoden om te bepalen wat vastgoed waard is. 

Woningcorporaties zijn echter sinds 2016 verplicht om hun vastgoed te 

waarderen op basis van marktwaarde verhuurde staat. Omdat de 

woningmarktregio waarin wij opereren is aangemerkt als krimpregio 

moesten wij voor de jaarrekening 2016 verplicht de full-versie 

toepassen. Hierbij hebben wij ervoor gekozen één keer in de drie jaar 

ons hele bezit te laten getaxeerd. In de twee tussenliggende jaren kan 

worden volstaan met een taxatie-update. De praktijk bleek echter 

weerbarstiger toen onze toenmalige accountant de door de taxateur 

vastgestelde marktwaarde over het boekjaar 2017 ter discussie stelde. 

Dit heeft de organisatie veel extra werk en tijd gekost en het heeft er 

uiteindelijk zelfs toe geleid dat we onze jaarrekening over 2017 later 

hebben ingediend.  

 

Martktwaarde 

Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse 

oordelen en schattingen. Dit is inherent aan het toepassen van de 

geldende verslaggevingsstandaarden en in het bijzonder van 

toepassing op de bepaling van de marktwaarde en beleidswaarde van 

het vastgoed in exploitatie. De waardebepaling van het vastgoed is 

geen exacte wetenschap. Dit is dan ook de grootste post waarover het 

bestuur een inschatting moet maken voor de jaarrekening. Zowel de 

marktwaarde als de beleidswaarde wordt bepaald op basis van de 

uitgangspunten zoals opgenomen in het Handboek modelmatig 

waarderen marktwaarde. 

 

De totale waarde van de vastgoedportefeuille van Wonen Meerssen is 

met 6 miljoen euro gegroeid van 142 miljoen euro in 2017 naar 148 

miljoen euro in 2018.  Dit is een waardegroei van circa 4 procent. Deze 

positieve waardeontwikkeling is vooral het gevolg van het verder 

aantrekken van de koopmarkt. De toegenomen vraag en krapte op de 

woningmarkt resulteren in een leegwaardestijging van het vastgoed. 

De lage rentestand is hier mede een bepalende factor in.  

 

De huurprijsontwikkeling van het sociale vastgoed heeft een 

neerwaartse invloed gehad op de waardeontwikkeling. Hoewel de 

ontwikkeling van de contracthuur positief is, blijft deze achter ten 

opzichte van 2017 door een beperkte huurverhoging en passend 

toewijzen. Hiermee wordt invulling gegeven aan de maatschappelijke 

taak op het gebied van betaalbaarheid. 
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DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie  

  

Boekwaarden per 1 januari 2018 142.079.245 

  

Mutaties   

Woongelegenheden:  

Krimpgebieden + aanpassing wws woonwagens 1.493.575 

Mutatiekans 875.428 

Huurprijzen en leegstand 38.227 

Woningwaardering 492.081 

GBO’s en E-labels -370.643 

WOZ-waarden 861.223 

Aanpassing leegwaarden door taxateur 1.823.623 

Overige mutaties niet zijnde woongelegenheden:  

Wijzigingen BOG 20.900 

Wijzigingen MOG 116.682 

Wijzigingen ZOG 585.434 

Wijzigingen Parkeren -3.543 

Totaal mutaties 5.932.988 

  

Boekwaarden per 31 december 2018 148.012.233 

  

 

Beleidswaarde 

In 2018 en 2019 zijn bepalingen van Richtlijn 645 uit de Richtlijnen 

voor de Jaarverslaggeving, de richtlijn die betrekking heeft op de 

jaarverslaggeving van toegelaten Instellingen, aangepast. De 

bedrijfswaarde is komen te vervallen en in plaats daarvan heeft de 

beleidswaarde haar intrede gedaan.  

 

De beleidswaarde is onderdeel van het Verticaal Toezicht van Aw en 

WSW. 2019 is een overgangsjaar naar een definitief normenkader. De 

uitkomsten van de beleidswaarde in het jaarverslag 2018 van alle 

woningcorporaties zullen als input dienen voor het vaststellen van 

definitieve sectornormen voor de LTV en solvabiliteit. Bovendien is er 

een overgangsregime van toepassing voor het proces van borging dat 

de borgingsruimte gedurende dit overgangsjaar bepaalt. De 

borgingsruimte wordt in deze overgangsfase dan ook op basis van een 

bredere analyse van de financiële positie van de corporatie bepaald.  

 

De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beïnvloed door de 

ontwikkeling van de marktwaarde in verhuurde staat, omdat de 

beleidswaarde de marktwaarde als vertrekpunt neemt. Daarbij wordt 

in het kader van beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en beheer 

aansluiting gezocht bij het corporatiebeleid in plaats van de 

uitgangspunten in de markt. Dit geeft nadere duiding aan het deel 

van de waarde van het vastgoed, en dus van het corresponderende 

deel van het vermogen, dat als gevolg van het corporatiebeleid niet of 

pas op zeer lange termijn kan worden gerealiseerd.  

 

Overeenkomstig de regelgeving is geen vergelijkend cijfer ultimo 2017 

bepaald. Daarom kan in het overgangsjaar 2018 geen ontwikkeling in 

de beleidswaarde worden toegelicht. Op basis van ervaringen uit dit 

boekjaar kan de externe toezichthouder besluiten nadere invulling te 

geven aan het begrip beleidswaarde. Mogelijke onzekerheden in de 

uitgangspunten die samenhangen met de verdere ontwikkeling van de 

beleidswaarde kunnen leiden tot aanpassingen in de beleidswaarde in 

komende perioden, onder meer samenhangend met:  

 

• Aanpassing van de huurstijgingsparameter 

Bij de bepaling van de beleidswaarde is de bij mutatie van de 

woning te realiseren markthuur aangepast naar de streefhuur. 

Deze is gebaseerd op een schatting van de nieuwe huur bij 

mutatie, mede rekening houdend met wettelijke bepalingen zoals 

passend toewijzen, prestatieafspraken en afspraken met de 

huurdersvereniging over de huursom(stijging). In de praktijk 

kunnen de huurstijging, streefhuur en huursom afwijken van de 
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uitgangspunten in de beleidswaarde vanwege onder andere 

afwijkingen in de mutatiegraad en de dan geldende kaders voor 

het passend toewijzen en het huursombeleid.  

• Full-waardering 

De toegepaste disconteringsvoet in het scenario door-exploiteren, 

die ultimo 2018 in de beleidswaardebepaling is opgenomen, 

wordt gelijk gesteld aan de disconteringsvoet bij de bepaling van 

de marktwaarde. In theorie kan een lager risicoprofiel worden 

verondersteld in de beleidswaarde door het inrekenen van een 

lagere huur (betaalbaarheid) en hogere kwaliteit (onderhoud). 

Doordat de disconteringsvoet bij doorexploitatie meer betekenis 

heeft gekregen, krijgt de bepaling van deze disconteringsvoet 

meer aandacht. Het is denkbaar dat hierdoor de disconteringsvoet 

de komende jaren nog een ontwikkeling gaat doormaken.  

• Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van 

onderhoudskosten versus investeringen en/of toerekening van 

niet direct aan het vastgoed gerelateerde bedrijfslasten  

• Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van 

beheerskosten 

 

Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde van het 

vastgoed in exploitatie 

Het bestuur van Wonen Meerssen heeft een inschatting gemaakt van 

het gedeelte van het eigen vermogen dat bij ongewijzigd beleid niet 

of pas op zeer lange termijn realiseerbaar is. Deze schatting ligt in lijn 

met het verschil tussen de beleidswaarde van het DAEB en niet-DAEB 

vastgoed in exploitatie en de marktwaarde in verhuurde staat van dit 

vastgoed, ofwel de maatschappelijke bestemming. Voor Wonen 

Meerssen is de maatschappelijke bestemming circa 44 miljoen euro.  

Dit impliceert dat circa 47 procent van het totale eigen vermogen niet 

of pas op zeer lange termijn realiseerbaar is. Gezien de volatiliteit van 

(met name) de beleidswaarde, is dit aan fluctuaties onderhevig. 

Verschil marktwaarde - beleidswaarde woongelenheden BOG/MOG/ZOG/Parkeren 

   

Marktwaarde verhuurde staat 126.359.000  

Beschikbaarheid (door-exploiteren) -3.650.000  

Betaalbaarheid (huren) -24.411.000  

Kwaliteit (onderhoud) -7.665.000  

Beheer (beheerskosten) -8.372.000  

Beleidswaarde woongelegenheden -82.261.000  

   

BOG (marktwaarde = beleidswaarde)  242.000 

MOG (marktwaarde = beleidswaarde)  627.000 

ZOG (marktwaarde = beleidswaarde)  19.579.000 

Parkeren (marktwaarde = beleidswaarde)  1.205.000 

   

 

Vermogenspositie 

Onze vermogenspositie kan worden berekend aan de hand van de 

Loan-to-Value (LTV). De LTV toetst of het vastgoed in exploitatie op 

lange termijn voldoende kasstromen genereert ten opzichte van de 

nominale schuldpositie. De opbrengstpotentie van het vastgoed op 

lange termijn wordt berekend aan de hand van de beleidswaarde en 

houdt dus rekening met ons maatschappelijk beleid. De voorlopige 

norm voor de LTV is vastgesteld op maximaal 75 procent. Met een LTV 

van 59,03 procent voldoet Wonen Meerssen aan de voorlopige norm.  

 

Ook de solvabiliteit geeft inzicht in onze vermogenspositie. De 

jaarrekening presenteert onze vermogenspositie op basis van 

marktwaarde. Een deel van dat gerapporteerde eigen vermogen kan 

niet worden gerealiseerd door het maatschappelijk beleid van de 

corporatie. Om de vermogenspositie van de corporatie te bepalen, 

rekening houdend met het eigen beleid, is een correctie voor de 

maatschappelijke bestemming nodig. De correctie wordt berekend 

middels het verschil tussen marktwaarde en beleidswaarde. De 

voorlopige norm voor de solvabiliteit op basis van beleidswaarde is 
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vastgesteld op minimaal 20 procent. Met een solvabiliteit van 43,74 

procent voldoet Wonen Meerssen aan de voorlopige norm.  

 

Liquiditeit 

Onze liquiditeitspositie wordt berekend aan de hand van de Interest 

Coverage ratio (ICR). De ICR toetst of de corporatie op korte- en 

middellange termijn voldoende operationele kasstromen genereert 

om aan haar renteverplichtingen te voldoen. De ICR moet minimaal 

1,4 zijn. Met een ICR van 1,51 voldoet Wonen Meerssen aan de norm.  

 

Onderpand 

De verhouding tussen de marktwaarde van ons onderpand en onze 

leningenportefeuille wordt getoetst middels de dekkingsratio. De 

dekkingsratio is relevant in geval van een slechte financiële positie en 

(dreigende) discontinuïteit. De marktwaarde in verhuurde staat is 

uitgangspunt voor bepaling van de waarde van het onderpand. De 

dekkingsratio mag maximaal 70 procent zijn. Met een dekkingsratio 

van 41,44 procent  voldoet Wonen Meerssen aan de norm.  

 

Risicomanagement 

Goed risicomanagement en het weloverwogen nemen van risico’s is 

van groot belang om op verantwoorde wijze onze strategische 

doelstellingen te realiseren. Wij zijn ons hier terdege bewust van en 

besteden steeds nadrukkelijk aandacht aan risicomanagement.  

 

Strategische risico’s 

In ons Beleidsplan 2015-2019 is een aantal strategische speerpunten 

benoemd. Aan elk speerpunt is een strategisch risico gekoppeld. In een 

risico-inventarisatie hebben we de kans van optreden en mogelijke 

gevolgen van deze risico’s ingeschat en aan de hand daarvan onze 

risicobereidheid en daaraan gekoppelde strategie bepaald: vermijden, 

verminderen, overdragen of zelf dragen. Tenslotte hebben we de 

getroffen beheersmaatregelen beschreven en waar nodig aanvullende 

beheersmaatregelen getroffen. In onderstaand overzicht zijn onze 

speerpunten, strategische doelstellingen en de daaraan gekoppelde 

strategische risico’s samengevat. Tevens zijn per risico de gekozen 

strategie en getroffen beheersmaatregelen opgenomen. 

 

speerpunt 

doel 

risico 

strategie 

beheersmaatregelen 

kwaliteit 

we hebben kwalitatief goed vastgoed 

mismatch is tussen prijs en kwaliteit / vraag en aanbod 

risico verminderen 

blijven investeren in kwaliteit conform de portefeuillestrategie  

speerpunt 

doel 

risico 

 

strategie 

beheersmaatregelen 

professionaliteit 

we hebben professioneel personeel 

onvoldoende, onvoldoende gekwalificeerd en/of onvoldoende 

gemotiveerd personeel 

risico verminderen 

blijven investeren in medewerkers  

speerpunt 

doel 

risico 

strategie 

beheersmaatregelen 

 

innovatie 

we handelen innovatief  

achter de feiten aanlopen 

risico zelf dragen 

ontwikkelingen blijven volgen en toepassen indien deze elders 

hun nut bewezen hebben 

speerpunt 

doel 

risico 

strategie 

beheersmaatregelen 

samenwerking 

we gaan waardevolle samenwerkingsverbanden aan  

doelstellingen niet in ons eentje  kunnen realiseren 

risico verminderen 

samenwerken met partners in de keten en in netwerken 

speerpunt 

doel 

risico 

strategie 

beheersmaatregelen 

inkomsten en kosten 

we borgen de continuïteit van de activiteiten van de corporatie  

niet meer aan onze betalingsverplichtingen kunnen voldoen 

risico verminderen  

kostenbewust werken 

speerpunt 

doel 

risico 

strategie 

beheersmaatregelen 

klanttevredenheid 

we hebben tevreden klanten 

imagoschade 

risico verminderen 

onafhankelijk kwaliteitslabel 
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Operationele risico’s 

Naast strategische risico’s hebben we ook te maken met operationele 

risico’s die samenhangen met dagelijkse werkzaamheden bij Wonen 

Meerssen. In grote lijnen zijn deze risico’s terug te voeren op menselijk 

gedrag enerzijds en datakwaliteit en data-integriteit anderzijds. Door 

een goede inrichting en beheersing van bedrijfsprocessen proberen wij 

het risico van het onbewust maken van fouten door menselijk gedrag 

grotendeels te voorkomen. Een interne controlefunctie ziet toe op een 

correcte naleving van relevante wet- en regelgeving, beleidsrichtlijnen 

en procedures. Ook houdt zij zich bezig met de effectiviteit en 

efficiency van de bedrijfsprocessen.  

 

Een belangrijk risico dat samenhangt met menselijk gedrag, is het 

risico op uitval van medewerkers, bijvoorbeeld door te hoge werkdruk, 

gebrek aan betrokkenheid en/of gebrek aan werkplezier. Met name 

de werkdruk heeft de laatste tijd veel aandacht in de sector. Daarom 

hebben Aedes, het ministerie van BZK, het WSW en de Aw eind 2017 

het convenant Verbeteren Informatievoorziening Woningcorporaties 

getekend, teneinde de omvang van de gegevensuitvraag jaarlijks met 

10 procent te reduceren. Daarvoor is aansluiting gezocht bij Standard 

Business Report (SBR), dat ook elders binnen de Rijksoverheid gebruikt 

wordt voor gegevensuitwisseling. Met ingang van dPi2018 vindt de 

gegevensuitvraag plaats via het SBR-portaal van SBR-wonen in plaats 

van via Corpodata, dat per 1 oktober 2018 is opgehouden te bestaan.  

 

Ook de vakbonden vragen werkgevers om maatregelen te nemen om 

de werkdruk te verlagen. Het MT van Wonen Meerssen probeert uitval 

van medewerkers te voorkomen door de taakuitvoering, de werkdruk 

en het werkplezier van medewerkers te monitoren en regelmatig met 

hen te bespreken, zowel in periodieke voortgangsgesprekken als in de 

jaarlijkse gesprekkencyclus. Ook wordt de medewerkerstevredenheid 

onderzocht en worden er teambuildingsactiviteiten georganiseerd om 

het risico op uitval te verminderen. 

Financiële risico’s 

Financiële risicobeheersing maakt onderdeel uit van de reguliere 

bedrijfsvoering van Wonen Meerssen. Hiertoe wordt een controle-

technische functiescheiding gehanteerd. Ook bespreekt de directeur-

bestuurder drie keer per jaar de belangrijkste financiële risico’s met de 

RvC. Dit gebeurt aan de hand van door de organisatie opgestelde 

managementrapportages. De RvC bespreekt de financiële 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 financiële instrumenten voor het 

afdekken van risico’s verbonden aan voorgenomen transacties, prijzen, 

krediet, liquiditeit en kasstromen. Zij is ook niet voornemens om deze 

te gaan gebruiken. Belangrijke financiële risico’s in 2018 hingen samen 

met het centrumplan Bunde en het centrumplan Ulestraten. 

 

Toekomstparagraaf 

In het Bestuursverslag 2017 is een aantal zaken benoemd, waaraan wij 

in 2018 extra aandacht wilden besteden. Hieronder wordt toegelicht 

wat de huidige stand van zaken is en op welke zaken wij ons in 2019 

willen focussen. Op een aantal zaken wordt slechts beknopt ingegaan, 

omdat deze hierboven al uitgebreid zijn toegelicht. 

• Datakwaliteit  

Om een efficiëntere gegevensuitwisseling mogelijk te maken, 

wordt het steeds belangrijker dat de datakwaliteit op orde is. In 

2018 zijn op dit gebied grote stappen gemaakt. De datakwaliteit 

is op orde, het is nu zaak om te zorgen dat dat zo blijft. 

 

• Portefeuillestrategie 

Gemeente Meerssen heeft eind 2018 besloten om in 2019 een 

woonvisie op te stellen. Dit is noodzakelijk om op adequate wijze 

invulling te kunnen geven aan een aantal bouwstenen uit onze 

portefeuillestrategie.  
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• Betaalbaarheid  

Omdat wij willen dat wonen betaalbaar blijft voor onze huurders 

én omdat wij in 2018 ons 100-jarig jubileum vierden, verhoogden 

we in 2018 de huurprijzen van onze woningen en garages niet. 

Wij willen ook de komende jaren nadrukkelijk focussen op het 

betaalbaar houden van onze sociale huurwoningen.  

 

• Duurzaamheid 

Ons bezit moet in 2030 gemiddeld label A hebben, met als 

uiteindelijke doel een CO2-neutrale woningvoorraad in 2050. Wij 

zijn dus volop bezig met het energiezuiniger en duurzamer 

maken van onze woningen. Het budget dat hiervoor jaarlijks is 

gereserveerd, wordt vanaf 2019 verdubbeld tot 1.000.000 euro.  

 

• Verhouding DAEB en niet-DAEB 

Om te (blijven) voldoen aan de voorwaarden voor het verlichte 

regime, moeten wij de komende jaren gericht sturen op de 

verhouding tussen DEAB en niet-DAEB. In 2018 zijn daarom 

voorbereidingen getroffen voor de verkoop van een aantal niet-

DAEB verhuureenheden in 2019. Ook is in 2018 het besluit 

genomen om met ingang van 1 januari 2019 te stoppen met VvE-

beheer. 

 

• Algemene verordening gegevensbescherming (AVG) 

De Algemene verordening gegevensbescherming (AVG) is sinds 25 

mei 2018 van toepassing. Wij kregen hierdoor meer verplichtingen 

en moeten te allen tijde kunnen aantonen dat wij ons aan de wet 

houden. Wij hebben begin 2018 een aantal stappen genomen om 

op 25 mei klaar te zijn voor de AVG. Wij hebben vastgelegd welke 

persoonsgegevens wij verwerken en met welk doel. Wij gaan 

zorgvuldig met persoonsgegevens om en hebben technische en 

organisatorische maatregelen genomen om deze te beschermen. 

Ook zorgen wij ervoor dat onze klanten hun privacy-rechten goed 

kunnen uitoefenen. Een en ander is vastgelegd in onze 

privacyverklaring. Daar waar wij onze gegevensverwerking 

hebben uitbesteed, zijn verwerkersovereenkomsten afgesloten. 

Tenslotte hebben wij een bewustwordingssessie georganiseerd 

om ervoor te zorgen dat al onze medewerkers op de hoogte zijn 

van de nieuwe privacyregels. 

 

• Risicomanagement 

Goed risicomanagement en het weloverwogen nemen van risico’s 

is van groot belang om op verantwoorde wijze onze strategische 

doelstellingen te realiseren. Wij zijn ons hier terdege bewust van 

en besteden steeds nadrukkelijk aandacht aan risicomanagement. 

Het risicomanagement is daarom in 2018 meerdere malen 

onderwerp van overleg geweest met zowel het MT, de RvC als het 

interne controle team.  

 

• Beleidsplan 2020-2024  

Het huidige beleidsplan van Wonen Meerssen loopt eind 2019 af. 

Wonen Meerssen zal in 2019 dus een nieuw beleidsplan moeten 

opstellen voor de beleidsperiode 2020-2024. In dit beleidsplan zal 

de nadruk komen te liggen op betaalbaarheid enerzijds en 

duurzaamheid anderzijds. 

 

• Maatschappelijke visitatie 

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 

laatste visitatie van Wonen Meerssen dateert uit 2015. Dit 

betekent dat wij ons in 2019 opnieuw moeten laten visiteren.  

 

 

Luc Van den Bergh 

directeur-bestuurder  
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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. 
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Missie 

Wonen Meerssen is een betrouwbare en solide verhuurder en (her)-

ontwikkelaar, gericht op de continuïteit 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. Iedereen 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 continuïteit van 

onze activiteiten te waarborgen voor onze klanten, die wij dan ook in 

al ons handelen centraal stellen (klanttevredenheid). 

 

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         

Manager Woondiensten & Vastgoed     

         

Afdeling Woondiensten en Vastgoed  Afdeling Financiën 

         

frontoffice  backoffice 

         

 

receptie  

en archief 

 
 

bewoners-

zaken 

 
 

bedrijfsbureau 
 

 

financiële 

administratie 

 
 

automatisering 

         

verhuur en 

woning-

zoekenden 

 
 

storings-

dienst 

 

 
technisch 

beheer en 

projecten 

 
 

P&O 
 

 

PR en 

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. 
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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 beter 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 We hebben kwalitatief goed vastgoed 

Professionaliteit We hebben professioneel personeel 

Innovatie We handelen innovatief 

Samenwerking We gaan waardevolle samenwerkingsverbanden aan 

Inkomsten We borgen de continuïteit van de activiteiten van onze corporatie  

Kosten We hebben beheersbare kosten 

Klanttevredenheid 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 
woningen 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. 
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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 in 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 2018 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. 

  
Raad van 

Commissarissen 
   

       

 

geschillencommissie 

  

directeur-bestuurder 

 Huurdersvereniging 

Meerssen 

 

   

         

   werkorganisatie  bewonerscommissies  

         

   
huurders 

    

       

Visie op besturen en toezicht houden 

De Governancecode vraagt van de directeur-bestuurder en Raad van 

Commissarissen dat zij een visie hebben op besturen en toezicht 

houden, die ingaat op de verantwoordelijkheid voor het realiseren van 

de doelstellingen, de strategie, het beleid, de financiering en de 

onderlinge wisselwerking in rollen. De visie op toezicht houden is 13 

september 2018 vastgesteld. De RvC beschrijft hierin zijn rollen 

(werkgever, toezichthouder en klankbord) en taakuitoefening als 

intern toezichthouder. De visie op besturen wordt in 2019 vastgesteld. 

 

Governance-inspectie 

In 2017 heeft de Autoriteit woningcorporaties (Aw) een governance-

inspectie uitgevoerd bij Wonen Meerssen. Naar aanleiding hiervan 

concludeerde de Aw dat Wonen Meerssen in ruim voldoende mate aan 

de eisen van governance voldoet. Daarnaast heeft Wonen Meerssen in 

2017 meegedaan aan de enquête van de Aw over de wijze waarop 

integriteit geborgd is bij opdrachtverstrekking rond nieuwbouw, 

renovatie en onderhoud. In 2018 heeft de Aw laten weten dat de 

antwoorden van Wonen Meerssen geen aanleiding geven om uit 

hoofde van risico een governance-inspectie uit te voeren. Volgens de 

Aw geeft de beoordeling van de governance van Wonen Meerssen 

geen aanleiding tot het maken van opmerkingen en interventies. 

 

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. In 2019 zal Wonen Meerssen zich 

opnieuw laten visiteren. Hiervoor zijn in 2018 offertes aangevraagd bij 

http://www.visitaties.nl/
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diverse bureaus en is opdracht verstrekt aan Ecorys voor het uitvoeren 

van de visitatie in 2019. 

 

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 continuïteit is gewaarborgd in het rooster van aftreden. Dit rooster 

vindt u in het hoofdstuk ‘Samenstelling Raad van Commissarissen’. 

Vooruitlopend op het feit dat de heer Meuwissen, voorzitter van de 

RvC, per 1 juli 2018 na twee termijnen van vier jaar niet meer 

herbenoembaar was als commissaris, is de heer Lymandt op 22 januari 

2018 benoemd als commissaris met het profiel financieel-economisch 

en fiscaal. De heer Meuwissen is per 1 juli 2018 afgetreden en de heer 

Timmermans heeft per deze datum de voorzitterstaak overgenomen. 

Tenslotte is de heer Spruijt per 1 november 2018 benoemd voor een 

tweede termijn van vier jaar.  

 

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 2016 tot en met 31 december 2018 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 financiën en maatschappelijke 

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

dat onze directeur-bestuurder in deze periode heeft behaald: 

 

Opleiding Opleider Jaar PE-punten Cumulatief 

Collegereeks 

verandermanagement 
Focus 2016 12,5 12,5 

DOMAAS visitatie-

bijeenkomst 

Academie voor 

Organisatiecultuur 
2016 2 14,5 

Menskant in projecten Maastricht University 2016 4 18,5 

Scheidingsvoorstel Finance Ideas 2016 6 24,5 

Het financieel reglement Finance Ideas 2016 4 28,5 

Disruptive Kjenning 2016 7 35,5 

Transities in de branche en 

sociale innovatie 
Erly 2016 6 41,5 

Dag van de Limburgse 

Financials 
Maastricht University 2016 4 45,5 

Customer Delight P5Com 2016 4 49,5 

De bezielde corporatie Kjenning 2016 7 56,5 

Themabijeenkomst 

duurzaam assetmanagement 
Kjenning 2017 6 62,5 

Kennissessie filosofie Overdenkwerk 2017 8 70,5 

Leergang strategisch 

management 
Maastricht University 2017 23 93,5 

Themabijeenkomst 

portfoliostrategie passend 

toewijzen 

Kjenning 2017 6 99,5 

Themabijeenkomst 

inkoopmanagement 
Kjenning 2017 3 102,5 

Bijeenkomst de veranderde 

werkelijkheid 
Erly 2017 6 108,5 

Themabijeenkomst 

privacywetgeving 
Kjenning 2017 5 113,5 

Themabijeenkomst 

Benchmark Learning 
Kjenning-Aedes 2017 2,5 116 

Fraude en fraudepreventie NIVE 2017 16 132 
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Opleiding Opleider Jaar PE-punten Cumulatief 

Verandermanagement Kjenning 2018 3 135 

Van bedrijfswaarde naar 

beleidswaarde 
Finance Ideas 2018 4 139 

Toekomstige 

energieprojecten 
Nestas 2018 6 145 

Big Data Bureau 073 2018 3 148 

Maatschappelijke prestatie 

en verantwoording: 

verantwoord investeren 

Erly 2018 5 153 

Opstellen afwegingskader 

CO2-neutraal 
Finance Ideas 2018 4 157 

Dag van de Limburgse 

Financials 
Maastricht University 2018 4 161 

Strategische 

personeelsplanning en 

wijzigingen CAO 

Kjenning 2018 3 164 

 

Voor de Raad van Commissarissen geldt dat iedere afzonderlijke 

commissaris in de jaren 2017 en 2018 minimaal 5 PE-punten per 

kalenderjaar moet behalen. De Raad van Commissarissen legt in hun 

eigen jaarverslag verantwoording af over de door de commissarissen 

behaalde PE-punten in 2018.  

  



23 

 

1
9

1
8

-2
0

1
8
 

  

  
 1

0
0

 J
A

A
R

 W
O

N
E

N
 M

E
E

R
S
S
E

N
 
 

…
..

  
  

 
  

 

 

Midden in de 
samenleving 
 
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. 
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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: 

• 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 2018 heeft Wonen Meerssen 

drie woningaanpassingen uitgevoerd. 

 

• Urgente woningzoekenden 

Urgente woningzoekenden kunnen met een indicatie voorrang 

krijgen. Medische urgenties worden op dit moment door Wonen 

Meerssen zelf vastgesteld in verband met het faillissement van de 

organisatie die dit voorheen deed. Sociaal-maatschappelijke 

indicaties worden vastgesteld door Trajekt. In 2018 werden twee 

medische urgenties, één sociaal-maatschappelijke urgentie, drie 

urgenties wegens echtscheiding of relatiebreuk en één overige 

urgentie verleend. Vijf woningen zijn toegewezen aan mensen 

met een verhuisadvies van gemeente Meerssen. 

• Verblijfsgerechtigden 

De invulling van de taakstelling huisvesting verblijfsgerechtigden 

van de gemeente Meerssen wordt jaarlijks afgestemd met de 

gemeente. De taakstelling voor 2018 bedroeg 28 personen. Ultimo 

2017 was er een voorstand van één persoon. In 2018 zijn er 9 

verblijfsgerechtigden gehuisvest. Ultimo 2018 was er dus een 

achterstand van 18 personen. Deze achterstand is voornamelijk te 

wijten aan het feit dat Wonen Meerssen 100 procent van de 

verblijfsgerechtigden die aan de gemeente Meerssen zijn 

toegewezen moet huisvesten, terwijl wij maar 20 procent van de 

woningen in Meerssen bezitten. 

 

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 geïnformeerd 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 
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prestatieafspraken te maken. De onderwerpen die daarin aan de orde 

komen, zijn van belang voor de lokale volkshuisvestingssituatie in de 

gemeente Meerssen. In 2018 zijn er geen prestatieafspraken gemaakt, 

wel is er gestart met het maken van (prestatie)afspraken voor 2019 

tussen Wonen Meerssen, gemeente Meerssen en Huurdersvereniging 

Meerssen. Hierover is een aantal keer overleg geweest tussen de drie 

partijen. Het maken van prestatieafspraken is niet verplicht, aangezien 

gemeente Meerssen nog geen woonvisie heeft. Gemeente Meerssen 

heeft eind 2018 wel besloten om 2019 een woonvisie op te stellen.  

 

Rijksoverheid 

Omdat het toezicht op woningcorporaties is aangescherpt, is er steeds 

meer wet- en regelgeving waaraan wij als corporatie moeten voldoen 

en moeten wij over steeds meer zaken verantwoording afleggen aan 

de Rijksoverheid. De Autoriteit woningcorporaties (Aw) houdt 

(financieel) toezicht op alle woningcorporaties in Nederland. De Aw 

ziet ook toe op de governance, integriteit en rechtmatigheid. 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 veertien 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. 
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Speerpunt  : Kwaliteit 

Strategisch doel : We hebben kwalitatief goed vastgoed 

 

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: 

 

1. omvang van de woningvoorraad 

2. spreiding van de woningvoorraad 

3. woningtypes 

4. grootteklassen 

5. duurzaamheid / energielabel 

6. huurprijssegmenten 

7. onderhoudsniveau / kwaliteit van de woning  

 

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 2018 19.040 inwoners en 

8.490 woningen verdeeld over de kernen Meerssen, Rothem, Bunde, 

Geulle en Ulestraten. Hiervan zijn 1.504 woningen in bezit van Wonen 

Meerssen. Daarvan ligt ruim 97 procent onder de huurtoeslaggrens 

van 710 euro per maand (prijspeil 2018).  

In 2018 zijn 105 woningen gemuteerd. Dit levert een mutatiegraad op 

van 7,0 procent. In 2017 bedroeg het aantal mutaties 118 en de 

mutatiegraad 7,8 procent.  

 

Kern Eengezins-

woning 

rolstoel-

geschikt 

rollator-

geschikt 

wandelstok-

geschikt 

appartement 

overig 

Totaal 

Meerssen 302 72 211 15 221 821 

Rothem 99 0 38 0 38 175 

Bunde 121 22 69 0 56 268 

Geulle  16 40 68 6 16 146 

Ulestraten 67 14 3 3 7 94 

Totaal 605 148 389 24 338 1504 

Duurzaamheid 

In onze portefeuillestrategie neemt 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 2017-2021. 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-
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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. 

Onderstaand overzicht toont de labelverdeling per 31 december 2018:  

Label 
Energie- 
Index 

Aantal  
woningen 

Percentage 
van de 
woning-
portefeuille 

Aantal 
woningen 
cumulatief 

Percentage 
cumulatief 

A++ < 0,61 11 0,73% 11 0,73% 

A+ 0,61 - 0,80 38 2,53% 49 3,26% 

A 0,81 - 1,20 322 21,41% 371 24,67% 

B 1,21 - 1,40 386 25,66% 757 50,33% 

C 1,41 - 1,80 403 26,80% 1160 77,13% 

D 1,81 - 2,10 200 13,30% 1360 90,43% 

E 2,11 - 2,40 93 6,18% 1453 96,61% 

F 2,41 - 2,70 32 2,13% 1485 98,74% 

G > 2,70 11 0,73% 1496 99,47% 

Niet gelabeld  8 0,53% 1504 100% 

TOTAAL  1504 100% 1504 100% 

De gemiddelde Energie-Index van onze huurwoningen is 1,48 (label C). 

Inmiddels heeft bijna een kwart van onze woningen minimaal label A 

en iets meer dan de helft van onze woningen minimaal label B. In 2030 

moet de gemiddelde Energie-Index zijn afgenomen tot minimaal 1,20 

(label A) en al in 2021 willen we geen woningen meer hebben met een 

Energie-Index van 2,41 (label F) of hoger. 

 

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 2018 circa 2,8 miljoen euro in het onderhoud van onze bestaande 

woningvoorraad. 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 2018 had Wonen Meerssen de volgende projecten in ontwikkeling: 

• Centrumplan Bunde 

In 2018 is gestart met het Centrumplan Bunde. Het plan bestaat 

uit 18 woningen, een gezondheidscentrum, een supermarkt en 

een aantal parkeerplaatsen. Wonen Meerssen koopt hier 18 

levensloopbestendige sociale huurwoningen. De verwachting is 

dat het project in 2019 gereedkomt. 

 

• Centrumplan Ulestraten 

In februari 2018 is een contract afgesloten met een externe 

belegger / ontwikkelaar. Deze zal het project gaan realiseren. De 

verkoop van de grond zal in 2019 passeren. Wonen Meerssen zal 

geen woningen terugkopen.  

 

• Revitalisering Meerssen-West 

In 2018 zijn 15 woningen Past. D. Hexstraat 123-157 grootschalig 
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gerenoveerd en verduurzaamd. In 2019 worden de woningen 

Past. D. Hexstaat 136-150, Vliegveldweg 8-20 en Burg. Murisstraat 

2-32 aangepakt. Voor de rest van de wijk wordt een 

meerjarenplan gemaakt. 

 

• Renovatie en verduurzaming Past. Smeetsstraat 10-42 

In 2018 zijn 17 woningen aan de Past. Smeetsstraat in Geulle 

gerenoveerd en verduurzaamd van gemiddeld energielabel D 

naar label A of A+.  

 

• Renovatie galerijen Gasthuisstraat 11-93  

In 2018 zijn de galerijen van het complex Gasthuisstraat 11-93 

gerenoveerd. Daarnaast zijn diverse andere werkzaamheden 

uitgevoerd. 

 

• Verduurzaming bezit 

Wij willen ons bezit de komende jaren duurzamer en 

energiezuiniger maken, onder andere door woningen beter te 

isoleren. Woningen met een energielabel E, F of G worden waar 

mogelijk met voorrang verduurzaamd. Voortkomend uit de 

portefeuillestrategie is hiervoor vanaf 2017 jaarlijks een bedrag 

van circa 500.000 euro begroot. Vanaf 2019 wordt dit bedrag 

verdubbeld. 

 

• Asbestinventarisatie 

Wij hebben de wettelijke verplichting om gevaarlijk buitenasbest 

te verwijderen. Daarnaast is het asbestvrij maken van woningen 

een van de bouwstenen uit onze portefeuillestrategie. Hiervoor is 

een plan van aanpak gemaakt en wij zijn gestart met het 

vervangen van asbestdaken. 

 

• Inventarisatie brandveiligheid 

Een gespecialiseerd bedrijf heeft de brandveiligheid van onze 

appartementencomplexen geïnventariseerd en aanbevelingen 

gedaan, gerangschikt naar prioriteit. Werkzaamheden met 

prioriteit 1 en 2 zijn zo veel mogelijk gepland en uitgevoerd in 

2018. Werkzaamheden met prioriteit 3 zijn gepland voor 2019.  

 

Voortgang in de realisatie van de strategische doelstellingen 

In 2018 investeerde Wonen Meerssen circa 2,8 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. De gemiddelde Energie-Index van onze 

huurwoningen is 1,48 (label C). Inmiddels heeft bijna een kwart van 

onze woningen minimaal label A en iets meer dan de helft van onze 

woningen minimaal label B.   
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Professionele 
bedrijfsvoering 
 
Wij willen een goede werkgever zijn. 
Daarom blijven wij investeren in onze 
medewerkers om hun motivatie, 
betrokkenheid, creativiteit, durf en 
productiviteit te vergroten. Een optimale 
aansturing van de inzet en ontwikkeling 
van medewerkers is namelijk essentieel 
voor het verder professionaliseren van 
onze organisatie. 
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Speerpunt  : Professionaliteit 

Strategisch doel : We hebben professioneel personeel  

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. 

Tenslotte 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.  

 

Wij investeren in het welbevinden van onze medewerkers. Wij willen 

hen goede werkomstandigheden bieden en hen 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. Minimaal 

eens per twee jaar 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 2018 bedroeg het totaal aantal 

ziekte-uren van alle medewerkers samen 1829 uur. Dit zijn gemiddeld 

114,3 ziekte-uren per werknemer. Het verzuim in verhouding tot het 

totale aantal werkuren was 7,5 procent. Dit is inclusief langdurig 

verzuim en zwangerschapsverlof. Het verzuimpercentage zonder 

langdurig verzuim was 1,4 procent. Er zijn in 2018 geen personele 

wijzigingen geweest. 

 

 

Voortgang in de realisatie van de strategische doelstellingen 

In 2018 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 totale 

verzuimpercentage bedroeg 7,5 procent; het verzuimpercentage 

zonder langdurig verzuim en zwangerschapsverlof  1,4 procent. Er zijn 

geen personele wijzigingen geweest. 
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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. 
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Speerpunt  : Innovatie  

Strategisch doel : We handelen innovatief  

 

Werkprocessen en -procedures 

De afgelopen jaren hebben we veel van onze processen en procedures 

gedigitaliseerd en werken we zoveel mogelijk papierloos. Ook houden 

we ontwikkelingen op het gebied van innovatie in de dienstverlening 

in de gaten. Met name ICT-toepassingen kunnen onze huurders 

transparantie, gemak en flexibiliteit bieden en ervoor zorgen dat zij in 

de toekomst steeds eenvoudiger hun eigen informatie kunnen 

beheren en gebruiken. Bovendien kunnen deze ICT-toepassingen ons 

helpen om onze huurders beter te leren kennen en beter aan hun 

wensen tegemoet te komen.  

 

In 2018 gingen we aan de slag met de Inspectie App. Deze app stelt 

onze woonconsulenten in staat om met een tablet woninginspecties 

volledig op locatie af te handelen. De vastgestelde inspectieresultaten 

kunnen vervolgens zonder extra handmatige handelingen in het 

bedrijfsinformatiesysteem worden geregistreerd. 

 

Dienstverlening 

Om een goede dienstverlening te kunnen leveren, is ook het sociale 

aspect in de vorm van persoonlijk contact met de klant van belang. 

Daarom proberen wij huurders steeds meer vanaf het begin actief te 

betrekken bij projecten.  

 

In 2018 hebben wij samen met een viertal andere corporaties een app 

laten ontwikkelen die het huurders gemakkelijker maakt om een 

reparatieverzoek te melden of een vraag te stellen aan de corporatie: 

de WoCo App. In 2019 zal de app een aantal nieuwe functionaliteiten 

krijgen, waaronder het verzenden van berichten naar een individuele 

huurder, een groep huurders of alle huurders en mogelijkheden voor 

projectcommunicatie. 

Bouw 

Ook bij bouwprojecten willen wij, binnen de financiële mogelijkheden, 

innovatieve technieken toepassen om tijd en/of kosten te sparen, zoals 

het toepassen van prefab bouwdelen.  

 

In het bijzonder willen we investeren in innovatieve technieken die de 

duurzaamheid en energiezuinigheid van onze woningvoorraad 

verbeteren. 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 van ICT-toepassingen op het gebied van 

dienstverlening in 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 financiële mogelijkheden, 

innovatieve technieken toe te passen.   
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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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Speerpunt  : Samenwerking 

Strategisch doel : We gaan waardevolle samenwerkingen aan  

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 gecoördineerd 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 2018 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 2018 overlegde het MT van Wonen 

Meerssen vier maal met het bestuur van HVM en twee maal met het 

bestuur van HVM en de Raad van Commissarissen. In het overleg heeft 

HVM gebruik kunnen maken van haar informatie-, advies- en 

instemmingsrecht, bijvoorbeeld ten aanzien van het huurbeleid. 

 

Op wijkniveau vormen bewonerscommissies ons overlegorgaan. In 

2018 waren er vier bewonerscommissies actief in ons werkgebied: 

bewonerscommissie Centrum Meerssen (BCCM), Meerssen-West, 

Bunde/Rothem en ’t Hwagveld. We overlegden in 2018 minimaal 

éénmaal met iedere bewonerscommissie. In het overleg hebben de 

bewonerscommissies gebruik kunnen maken van hun informatie-, 

advies- en instemmingsrecht, bijvoorbeeld ten aanzien van de meer-

jaren-onderhoudsbegroting in hun werkgebied.  

 

Samenwerking met partners in zorg en welzijn 

Wij zijn betrokken bij wonen, zorg en welzijn van onze huurders. Een 

belangrijk deel van onze huurders is ouder dan 65 jaar. Wij zetten ons 

niet alleen in voor deze mensen, maar ook voor mensen met een 

beperking. Daarbij werken we samen met verschillende zorg- en 

welzijnsorganisaties in ons werkgebied. In het netwerk van wonen, 

welzijn en zorg nemen wij onze verantwoordelijkheid als eigenaar van 

het onderstaande zorgvastgoed: 

Object Kern Partner Functie 

Beukeloord Meerssen Envida 
55 verpleegplaatsen en  

37 zorgappartementen  

De Wilgenhof Bunde Envida 
50 verzorgingsplaatsen, 20 verpleegplaatsen 

en 11 aanleunwoningen 

Past. N. 

Creftenstraat 19 
Meerssen Radar 

6 geclusterde woningen en een woongroep 

voor 6 personen met een verstandelijke 

beperking 

Bunderstraat 26 Meerssen Radar 

5 geclusterde woningen en een woongroep 

voor 6 personen met een verstandelijke 

beperking 

https://www.aedes.nl/feiten-en-cijfers/bewoners/wie-zijn-de-bewoners-van-een-corporatiewoning/wie-zijn-de-bewoners-van-een-corporatiewoning.html
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Object Kern Partner Functie 

Past. Dom. 

Hexstraat 14 
Meerssen Radar 

woongroep voor 4 personen met een 

verstandelijke beperking 

Louis Marie 

Jaminhof 1 
Bunde SGL 

8 wooneenheden voor mensen met een 

lichamelijke beperking  

’t Kempke 32 Bunde SGL 
woning voor een persoon met een 

lichamelijke beperking 

Past. N. de 

Reimsstraat 45 
Meerssen 

Ut 

Zunneke 

7 wooneenheden / dagopvang / logeerhuis 

voor mensen met een verstandelijke / 

meervoudige beperking 

Past. N. de 

Reimsstraat 47 
Meerssen 

Ut 

Zunneke 

7 wooneenheden voor mensen met een 

verstandelijke / meervoudige beperking 

 

Het bieden van maatwerk in wonen voor ouderen en anderen die zorg 

nodig hebben is ook een van de ambities uit de Woonagenda van 

Aedes voor de periode 2017-2021.  

 

Volgens een onderzoek van gemeente Meerssen naar de toekomstige 

woonzorgbehoefte heeft Meerssen in 2030 een tekort van 259 

woningen die geschikt zijn voor mensen met een lichte of iets grotere 

fysieke beperking of zorgbehoefte. Wij willen zorgen voor voldoende 

veilige, geschikte en toegankelijke huurwoningen voor ouderen en 

mensen die zorg nodig hebben. Maar dit kunnen wij niet alleen. 

Hiervoor is goede samenwerking met lokale zorgverleners en de 

gemeente Meerssen noodzakelijk. Er moeten op lokaal niveau 

afspraken worden gemaakt met zorgorganisaties en de gemeente 

Meerssen over hoe dit tekort ingevuld gaat worden. Een en ander kan 

gestalte krijgen in een woonvisie en prestatieafspraken.  

 

Daarnaast kunnen wij samen met de gemeente en zorgorganisaties 

ook een rol vervullen in de sociale structuur rond mensen. Bijvoorbeeld 

door gemeenschappelijke ruimtes te realiseren in wooncomplexen of 

woonkernen waar bewoners elkaar kunnen ontmoeten. De Ketel in 

Meerssen-West en Ut Zaelke in Bunde zijn hier voorbeelden van. 

Voortgang in de realisatie van de strategische doelstellingen 

In 2018 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 vier maal met het bestuur van HVM en twee maal met de 

RvC en het bestuur van HVM. Een afvaardiging van Wonen Meerssen 

overlegde in 2018 minimaal éénmaal met iedere bewonerscommissie. 

In de diverse overlegsituaties hebben de huurdersvereniging en 

bewonerscommissies gebruik kunnen maken van hun informatie-, 

advies- en instemmingsrecht.  
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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.   
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Speerpunt  : Inkomsten 

Strategisch doel : We borgen de continuïteit van de activiteiten  

      van onze corporatie 

Inkomsten uit verhuur 

Onze inkomsten bestaan grotendeels uit de huuropbrengsten van 

onze 1.504 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: 

 

 € 424  € 597  € 640  € 710  

80% 10% 7% 3% 

goedkoop betaalbaar bereikbaar duur 

 

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 leggen wij hierover verantwoording af. In 2018 zijn 77 

woningen geadverteerd. Hierop zijn 1041 reacties ontvangen.  

 

Omdat wij willen dat wonen betaalbaar blijft voor onze huurders én 

omdat wij in 2018 ons 100-jarig jubileum vierden, verhoogden we 

afgelopen jaar de huurprijzen van onze woningen en garages niet. 

Met bepaalde huurders, zoals zorgverleners, zijn contractueel andere 

afspraken gemaakt over de jaarlijkse huurverhoging. Ook kunnen bij 

woningmutaties de huurprijzen zijn gestegen. In 2018 was de totale 

huursomstijging 0,19 procent. 

  

Ultimo 2018 hadden 60 zittende huurders in totaal 53.171,80 euro 

huurachterstand. Het huurachterstandspercentage bedroeg 0,45 

procent. In 2018 is één woning ontruimd vanwege huurachterstand. 

Vier andere geplande ontruimingen zijn niet doorgegaan. Ook deze 

geplande ontruimingen hadden betrekking op huurachterstand.  

 

Inkomsten uit overige diensten 

Naast huurinkomsten verkregen we beperkt inkomsten omdat we de 

administratie verzorgden voor een aantal Verenigingen van Eigenaren 

(VvE’s) waarin Wonen Meerssen zelf ook eigenaar is: 

VvE Sinds Aantal woningen Administratie Bestuur 

Herkenberg 2001 22 woningen   

Beekhuys 2004 
8 woningen en 

supermarkt 
  

Essendijk 2004 11 woningen   

In den Gaaper 2006 25 woningen   

Roggeveld 2012 10 woningen   
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Tot 1 januari 2018 verzorgden we ook het VvE-beheer voor VvE’s 

waarin we zelf geen bezit hadden. In 2018 is het besluit genomen om 

met ingang van 1 januari 2019 helemaal te stoppen met VvE-beheer.  

 

Overige werkzaamheden 

Wonen Meerssen heeft in 2018 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 

Omdat wij willen dat wonen betaalbaar blijft voor onze huurders én 

omdat wij in 2018 ons 100-jarig jubileum vierden, verhoogden we 

afgelopen jaar de huurprijzen van onze woningen en garages niet. Om 

extra inkomsten te genereren voerden we het beheer voor vijf VvE’s.  
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Kostenbewust 
werken 
 
Kostenbewust werken stond ook in 2018 
weer hoog op de agenda. Door inzicht in 
verschillende kostensoorten en door 
kostenbewust te werken, blijven de 
kosten beheersbaar en reëel. 
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Speerpunt  : Kosten 

Strategisch doel : We hebben beheersbare kosten 

 

Rente en aflossing vormen onze grootste uitgavenpost. Eind 2018 

bedroeg de waarde van onze leningenportefeuille zo’n 61 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 onderhoudslasten. De onderhoudslasten 

voor de jaren 2018 tot en met 2027 zijn begroot in de meer-jaren-

onderhoudsbegroting (MJOB). De derde grote kostenpost wordt 

gevormd door de bedrijfslasten. Onze ambitie is om de bedrijfslasten 

op of onder het sectorgemiddelde te houden. Daarom hebben wij de 

afgelopen jaren steeds kostenbewust gewerkt. De vierde en laatste 

grote kostenpost is de verhuurderheffing. In 2018 bedroeg de 

verhuurderheffing 1.060.000 euro.  

 

Om de bedrijfslasten van woningcorporaties met elkaar te vergelijken 

stelt Aedes jaarlijks een benchmark op. De benchmark laat zien dat 

onze geharmoniseerde beïnvloedbare netto bedrijfslasten tussen 2015 

en 2017 met 74 euro per verhuureenheid zijn gedaald. De resultaten 

over 2018 zijn op dit moment nog niet bekend, maar ook in 2018 

hebben we zeer kostenbewust gewerkt, waardoor de beïnvloedbare 

bedrijfslasten verder gedaald zijn. Omdat ook andere corporaties 

steeds kostenbewuster werken, daalt ook het landelijk gemiddelde. 

We hebben echter ook te maken met niet-beïnvloedbare kosten, die 

door nieuwe wet- en regelgeving steeds verder toenemen. 

 

Wonen Meerssen Landelijk 

2015 2016 2017 2017 

Geharmoniseerde beïnvloedbare netto 

bedrijfslasten 
878 801 804 764 

 

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 2018 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. 
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Speerpunt  : Klanttevredenheid 

Strategisch doel : We hebben tevreden klanten 

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 2018 het KWH-Huurlabel gecontinueerd:  

 

Labelonderdeel 2018 

Algemene dienstverlening 7,6 

Woning zoeken 7,6 

Nieuwe woning 7,3 

Huur opzeggen 7,9 

Reparaties 7,6 

Onderhoud 8,7 

Totaalscore 7,8 

 

De cijfers zijn iets gestegen ten opzichte van 2017. We scoorden toen 

gemiddeld een 7,5.  

 

Geschillencommissie 

Als een van onze huurders of bij ons ingeschreven woningzoekenden 

een klacht heeft, dan kan men zich wenden tot de onafhankelijke 

geschillencommissie Wonen Meerssen. De geschillencommissie 

behandelt de klacht binnen een redelijke termijn en brengt daarover 

een bindend advies uit aan het bestuur van Wonen Meerssen. De 

geschillencommissie bestaat uit een volledig onafhankelijke voorzitter, 

één lid dat is benoemd op voordracht van Wonen Meerssen en één lid 

dat is benoemd op voordacht van Huurdersvereniging Meerssen. De 

leden worden benoemd voor een periode van drie jaar en zijn 

maximaal tweemaal herbenoembaar.  

De geschillencommissie was in 2018 als volgt samengesteld: 

 

Naam en 

functie 
Benoemd 

Herbenoembaar / 

Herbenoemd 

Herbenoembaar /  

Herbenoemd 

Aftredend / niet 

herbenoembaar 

Dhr. R. 

Wijckmans 

(voorzitter) 

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

Dhr. E. 

Biesmans 

(lid) 

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

Dhr. R. 

Dresens 

(lid) 

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 2018 geen geschillen 

behandeld. Het laatste geschil dateert uit 2012. Ook zijn er, net als in 

2017, geen geschillen geweest bij de Huurcommissie die betrekking 

hadden op Wonen Meerssen.  

 

Voortgang in de realisatie van de strategische doelstellingen 

In 2018 continueerden we het KWH-Huurlabel met een gemiddelde 

score van 7,8. De geschillencommissie heeft in 2018 geen geschillen 

behandeld. Ook zijn er geen geschillen geweest bij de Huurcommissie 

die betrekking hadden op Wonen Meerssen. 
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Wonen Meerssen in cijfers 
 

 2018 2017 

   

Woningen 1504 1509 

Totaal aantal verhuureenheden (incl. woonwagens, 

garages, maatschappelijk- en bedrijfsvastgoed) 
1854 1858 

   

Huursomstijging 0,19% 0,30% 

   

Mutaties 105 118 

Mutatiegraad 7,0% 7,8% 

   

Huurbetaling en incasso   

Aantal zittende huurders met huurachterstand 60 37 

Openstaande vordering € 53.172 € 31.124 

Huurachterstandspercentage zittende huurders 0,45% 0,26% 

Huisuitzettingen o.b.v. huurachterstand 1 0 

Huisuitzettingen overig 0 1 

   

KWH Huurlabel 7,8 7,5 

Contact / Algemene dienstverlening 7,6 7,5 

Woning zoeken 7,6 7,4 

Nieuwe woning 7,3 7,3 

Huur opzeggen 7,9 7,2 

Reparaties 7,6 7,5 

Onderhoud 8,7 8,1 

 

 

 

 

 

 

  

Geschillen en bezwaren   

Geschillen bij de geschillencommissie (ontvankelijk) 0 0 

Huurbezwaren bij Huurcommissie 0 0 

   

   

   

   

Financiële kengetallen 2018 2017 

Solvabiliteit o.b.v. beleidswaarde (min. 20%) 43,74% - 

Rentabiliteit eigen vermogen o.b.v. marktwaarde 5,69% 4,84% 

Rentabiliteit totale vermogen o.b.v. marktwaarde 5,07% 4,55% 

Liquiditeit: current ratio (min.1,00) 2,12 3,26 

LTV: Loan-to-Value o.b.v. beleidswaarde (max. 75%) 59% - 

ICR: Interest Coverage Ratio (min. 1,4) 1,51 1,82 

Dekkingsratio (max. 70%) 41,44% - 

   

Medewerkers 16 16 

Fte’s 13,8 13,7 

   

Ziekteverzuim (uren) 1829 1372 

Verzuimpercentage (inclusief langdurig verzuim) 7,35% 5,50% 

Ziekteverzuim (uren) exclusief langdurig verzuim  347 281 

Verzuimpercentage (exclusief langdurig verzuim) 1,40% 1,12% 

   

Taakstelling huisvesting statushouders / VVTV-ers 28-1 27+17 

Realisatie huisvesting statushouders / VVTV-ers 9 45 
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Verslag van de Raad 
van Commissarissen 
 
De invoering van de nieuwe Woningwet 

in 2015 en de Veegwet wonen in 2017 

zorgden voor grote veranderingen in de 

corporatiesector, die in de afgelopen 

jaren hun doorwerking hebben gehad. 

Inmiddels lijkt er in 2018 rust te zijn 

gekomen met betrekking tot wijzigingen 

in wet- en regelgeving voor corporaties en 

kan Wonen Meerssen zich, conform haar 

visie, volledig op haar lokale kerntaak 

richten: het bieden van goede, betaalbare 

huisvesting aan mensen die daar vanwege 

een laag inkomen of andere redenen 

moeilijk zelf in kunnen voorzien.  
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De Raad van Commissarissen (RvC) heeft zorgen over de toenemende 

lastendruk die de overheid Wonen Meerssen oplegt. Niet alleen de 

verhuurderheffing, maar ook incidentele saneringsheffingen en 

andere lasten zorgen voor een grotere afdracht. Momenteel draagt 

Wonen Meerssen jaarlijks twee tot drie maanden aan verkregen 

huurinkomsten af. Dat betekent dat er minder ruimte overblijft voor 

investeringen in duurzaamheid, renovatie, nieuwbouw en/of 

huurmatiging. 

 

Wonen Meerssen investeert in de kwaliteit van bestaande woningen, 

duurzaamheid, kwaliteit van de woonomgeving en nieuwbouw. In 

2018 zijn een duurzaam renovatieproject aan de Pastoor Smeetsstraat 

in Geulle en de volgende fase in Meerssen-West gerealiseerd. Ook is 

gestart met de bouw van het centrumplan Bunde en zijn fase 1 en 2 

van het centrumplan Ulestraten verkocht. De open samenwerking met 

gemeente Meerssen is voortgezet met het nieuwe college van B&W, 

maar moet nog verder vorm en inhoud krijgen. Huurdersvereniging 

Meerssen (HVM) is uitgegroeid tot een volwaardige sparringpartner 

voor zowel Wonen Meerssen als de Raad van Commissarissen. 

 

De Raad van Commissarissen vindt dat Wonen Meerssen in 2018 goed 

heeft gepresteerd. Ook ziet de RvC dat de bedrijfscultuur van Wonen 

Meerssen, gekenmerkt door de kernwaarden sociaal, trots, ambitieus, 

professioneel en solide (STAPS), verbindend is (zowel binnen als buiten 

de werkorganisatie). Het is en blijft belangrijk om als lokale, relatief 

kleine corporatie fit te blijven voor de toekomst. Een aandachtspunt 

hierbij is de balans tussen prestaties en werkdruk. 

 

Wonen Meerssen bestond in 2018 honderd jaar. In die honderd jaar is 

de wereld veranderd, maar de kerntaak van Wonen Meerssen is al 

honderd jaar hetzelfde: het bieden van huisvesting aan mensen die 

daar moeilijk zelf in kunnen voorzien. Om het wonen betaalbaar te 

houden voor haar huurders verhoogde Wonen Meerssen afgelopen 

jaar de huurprijzen van haar woningen en garages niet. Ook werd het 

jubileum gevierd met een jubileummagazine en wordt in 2019 een 

netwerkmiddag georganiseerd voor relaties van Wonen Meerssen. 

 

De werkwijze van de Raad van Commissarissen in 2018 

Als Raad van Commissarissen is het onder andere onze taak om 

toezicht te houden op de volkshuisvestelijke en maatschappelijke 

prestaties van Wonen Meerssen. In een beknopt visiedocument heeft  

de RvC haar visie op toezicht beschreven. 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 minstens een keer 

per jaar met Huurdersvereniging Meerssen, de ondernemingsraad, het  

interne controleteam en de externe accountant. In 2018 is er geen 

formeel overleg geweest met de verantwoordelijke wethouder van de 

gemeente Meerssen. Wel heeft de RvC een rondgang gemaakt langs 

een gedeelte van het woningbezit. 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). Iedere commissaris moest in 2018 minimaal 

vijf PE-punten halen. Alle commissarissen van Wonen Meerssen 
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hebben aan deze PE-verplichting voldaan door het volgen van 

gezamenlijke en individuele opleidingen en cursussen. Alle 

commissarissen van Wonen Meerssen hebben in 2018 de masterclasses 

“Maatschappelijke prestatie en verantwoording” en “Verantwoord 

investeren” (5 PE-punten) gevolgd. Hierbij is ook de nieuwe 

waarderingsmethode op basis van beleidswaarde aan bod gekomen. 

 

De Raad van Commissarissen vergaderde in 2018 zeven keer over 

actuele en strategische zaken. In deze vergaderingen kwamen de 

volgende onderwerpen aan de orde:  

 

Beleid en strategie 

 

Visie op toezicht 

Huurbeleid 2018 

Aanbestedingsbeleid 

Personeelsbeleid 

Vastgoedbeleid 

Risicomanagement 

Actuele ontwikkelingen in de volkshuisvesting 

Stakeholdersanalyse 

Financiën 

 

Jaarrekening en jaarverslag 2017 

Financiële Meerjarenbegroting 2019-2023 

Onderhoudsbegroting 2019 

Meer-jaren-onderhoudsbegroting 2019-2028 

Managementrapportages 

Selectie van nieuwe accountant 

Treasury 

Investeringen 

Management Letter 

Bevindingen Interne Controle-team 

Bevindingen Interim controle van de externe accountant 

Toezichtbrief verslagjaar 2017 

Oordeelsbrief Ministerie van BZK 

Aedes Benchmark 

Nieuwbouw en renovatie 

 

Revitalisatie Meerssen-West 

Centrumplan Bunde 

Centrumplan Ulestraten 

Duurzaamheid 

Aan- en verkoop van  

gronden en panden 

Sloop oude bebouwing en verkoop perceel Volderstraat 18 

Verkoop complex Gasthuisstraat 18 / Steegstraat 9 

Aankoop 18 appartementen centrumplan Bunde 

Werkgeversrol 

 

Beoordeling bestuur  

Wet Normering Topinkomens (WNT) 

Traject met OR en bestuur betreft werkdruk / communicatie 

Relaties met stakeholders  

en partners 

Huurdersvereniging Meerssen 

PwC (accountant)  

Gemeente Meerssen 

Envida (zorg) 

Overige zaken Benoeming, inwerken, overdracht D. Lymandt 

Herbenoeming voor tweede termijn P. Spruijt 

Afscheid van RvC-voorzitter R. Meuwissen 

Opstart nieuwe voorzitter J. Timmermans (was al lid RvC) 

Openstellen vacature RvC-lid (opvolger D. Urlings in 2019) 

Selectie bureau begeleiding bij wervingsproces 

Werving nieuwe commissaris 2019 

Selectie bureau t.b.v. visitatietraject 2019 

Prestatieafspraken 

Geschillencommissie 

KWH-Huurlabel 

100-jarig bestaan Wonen Meerssen 

Zelfevaluatie 

 

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 en relateren wij ons handelen aan 

de missie en visie van Wonen Meerssen. Wij hanteren onze visie op 

toezicht en voldoen aan de governancecode Woningcorporaties. Onze 

onafhankelijkheid is in 2018 niet in strijd geweest met de bepalingen 

uit de governancecode die op het bestuur en de RvC van toepassing 

zijn of met de intern vastgestelde integriteitscode. Ook is er geen 

sprake geweest van tegenstrijdige belangen, zoals bedoeld in de 

governancecode en de integriteitscode van Wonen Meerssen. 
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Wijzigingen in samenstelling van de Raad van Commissarissen 

Dhr. Meuwissen was per 1 juli 2018 niet meer herbenoembaar en is 

daarom op die datum afgetreden. Dhr. Timmermans (interne 

kandidaat vanuit de RvC) heeft hem per 1 juli 2018 opgevolgd als 

voorzitter. De vrijkomende portefeuille van dhr. Meuwissen 

(financieel-economisch en fiscaal) is met de benoeming van dhr. 

Lymandt per 22 januari 2018 ingevuld. Dhr. Spruijt, die op voordracht 

van Huurdersvereniging Meerssen lid van de Raad van Commissarissen 

is, is herbenoemd voor zijn tweede termijn per 1 november 2018. 

 

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 2018 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 2017 leidde tot enkele actiepunten betreft agenda en 

agendastukken, de te volgen tijdslijn in vergaderingen en verdieping 

van kennis op specifieke onderwerpen. Deze zijn in 2018 opgepakt. 

 

In december 2018 heeft de jaarlijkse zelfevaluatie van de RvC weer 

plaatsgevonden. Ter voorbereiding hierop hebben alle commissarissen 

individueel een vragenlijst ingevuld. Ook de directeur-bestuurder is 

bevraagd. In de zelfevaluatie zijn de verantwoordelijkheden en 

samenstelling van de RvC, de kwaliteit van vergaderingen, het 

functioneren van de 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 tóch voldoende kritisch is en blijft. 

 

Uit de zelfevaluatie 2018 zijn onder andere de volgende actiepunten 

geformuleerd:  

 

• nieuwe indeling van de oplegnotities per bespreekpunt 

• verdiepen van teamrollen RvC 

• opstellen van PE / opleidingsplan RvC 

• agenderen successieplanning 

• benoemen notulist 

 

Werkgeversrol 

Een delegatie van de Raad van Commissarissen, bestaande uit de heren 

Meuwissen en Timmermans heeft 18 juni 2018 een 

functioneringsgesprek gevoerd met de directeur-bestuurder. 

Voorafgaand aan het gesprek is de voltallige RvC om input gevraagd. 

In het functioneringsgesprek 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 2018 heeft geen gevolgen voor de bezoldiging van 

de directeur-bestuurder. Het beoordelingsgesprek over 2018 heeft 

begin 2019 plaatsgevonden. 
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Ondernemingsraad 

In 2018 heeft de Raad van Commissarissen tweemaal 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 interne 

communicatie en relatie met de directeur-bestuurder en de toekomst 

van Wonen Meerssen. 

 

Interne Controle 

In 2018 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 2017 van de externe 

accountant, bevindingen ten aanzien van fraude en het inkoopbeleid. 

 

Huurdersvereniging Meerssen 

De Raad van Commissarissen heeft in 2018 tweemaal overlegd met het 

bestuur van Huurdersvereniging Meerssen. In het eerste overleg in 

maart 2018 is gesproken over het jaarplan van HVM, de organisatie 

van HVM en de relatie met de bewonerscommissies, de 

prestatieafspraken en de verplichtingen vanuit de overheid. In het 

tweede overleg in november 2018 is gesproken over de 

betaalbaarheid, de samenwerkingsovereenkomst tussen HVM en 

Wonen Meerssen, de visie op wonen vanaf 2025, de input van HVM in 

het kader van het 100-jarig bestaan van Wonen Meerssen en de 

begroting 2019 van HVM. De RvC benadrukt dat verdere verbreding 

van HVM belangrijk is en faciliteert daar gaarne in.  

 

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 (inclusief de huurdersorganisatie) hierover met elkaar in 

overleg met als doel prestatieafspraken te sluiten. Hoewel de 

gemeente Meerssen geen eigen woonvisie heeft, waren de 

prestatieafspraken wel geagendeerd voor 2018-2019. Tot 

prestatieafspraken heeft het echter ook dit keer niet geleid. Wel heeft 

er in 2018 goed overleg plaatsgevonden tussen Wonen Meerssen, 

gemeente Meerssen en HVM en is er samengewerkt, in de geest van 

de concept prestatieafspraken 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. De RvC feliciteert Wonen 

Meerssen met de behaalde mijlpaal: het 100-jarig bestaan. 

 

Namens de Raad van Commissarissen, 

 

 

Jacques Timmermans, voorzitter 

Meerssen, 21 maart 2019 
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Samenstelling Raad van Commissarissen 
 
De heer R.H.G. Meuwissen (voorzitter tot 1 juli 2018) 

Profiel  financieel-economisch en fiscaal 

Geboortedatum 10 juni 1967 

Benoemd 1 juli 2010 

Herbenoemd 1 juli 2014 

Afgetreden 1 juli 2018 

Jaarvergoeding 5.220 euro 

Maatschappelijke functie hoogleraar bedrijfseconomie 

Nevenfunctie(s) lid RvA Hotel management School Maastricht 

  

De heer J.J.A.J.M. Timmermans  (voorzitter vanaf 1 juli 2018) 

Profiel  juridisch, ruimtelijke ordening en HRM 

Geboortedatum 30 oktober 1972 

Benoemd 1 mei 2013 

Herbenoemd 1 mei 2017 

Aftredend/niet herbenoembaar 1 mei 2021 

Jaarvergoeding 8.700 euro 

Maatschappelijke functie eigenaar management- en adviesbureau 

Nevenfunctie(s) - 

  

Mevrouw  D.A.H. Urlings (vicevoorzitter) 

Profiel  
volkshuisvestelijk, (her)ontwikkeling en 

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 

Nevenfunctie(s) 

voorzitter RvC Woningvereniging Nederweert 

lid klachtencommissie Wonen Zuid  

voorzitter Housing Beraad Westelijke Mijnstreek, 

Parkstad en Maastricht 

De heer P.H. Spruijt 

Profiel bestuurlijk-maatschappelijk en zorg 

Geboortedatum 9 maart 1962 

Benoemd 1 november 2014 

Herbenoemd 1 november 2018 

Aftredend/niet herbenoembaar 1 november 2022 

Jaarvergoeding 6.960  euro 

Maatschappelijke functie ambtenaar gemeente Helmond 

Nevenfunctie(s) - 

  

De heer D. Lymandt 

Profiel financieel-economisch en fiscaal 

Geboortedatum 16 december 1974 

Benoemd 22 januari 2018 

Herbenoembaar 22 januari 2022 

Aftredend/niet herbenoembaar 22 januari 2026 

Jaarvergoeding 6.567 euro 

Maatschappelijke functie concerncontroller onderwijsstichting Innovo 

Nevenfunctie(s) lid RvT stichting verpleeghuis Bergweide 
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1. Balans per 31 december 2018 (na voorgestelde resultaatbestemming)

ACTIVA 31-12-2018 31-12-2017 

   

VASTE ACTIVA    

Materiële vaste activa    

Onroerende en roerende zaken t.d.v. de exploitatie 538.612 580.328 

   

Vastgoedbeleggingen   

DAEB vastgoed in exploitatie 140.937.055 135.290.620 

Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 7.075.178 6.788.625 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 1.486.907 2.422.091 

 149.499.140 144.501.336 

   

Financiële vaste activa   

Latente belastingvordering 2.051.000 2.515.000 

   

Som der vaste activa 152.088.752 147.596.664 

   

VLOTTENDE ACTIVA    

Vorderingen    

Huurdebiteuren  74.576 104.379 

Belastingen en premies sociale verzekeringen 0 0 

Overige vorderingen 118.088 189.147 

Overlopende activa 802.400 75.171 

 995.064 368.697 

   

Liquide middelen  5.272.143 8.909.172 

   

Som der vlottende activa 6.267.207 9.277.869 

   

TOTAAL ACTIVA 158.355.959 156.874.533 

   

PASSIVA 31-12-2018 31-12-2017 

   

EIGEN VERMOGEN    

Herwaarderingsreserve 53.540.900 51.556.982 

Overige reserves 40.529.007 37.157.204 

Totaal eigen vermogen 94.069.907 88.714.186 

   

VOORZIENINGEN   

Voorziening onrendabele investeringen/herstructureringen 0 0 

   

LANGLOPENDE SCHULDEN   

Schulden / leningen overheid 60.427.947 64.403.949 

Schulden / leningen kredietinstellingen 907.560 907.560 

 61.335.507 65.311.509 

   

KORTLOPENDE SCHULDEN    

Schulden aan gemeente 1.200 0 

Schulden aan leveranciers 752.830 499.985 

Belastingen en premies sociale verzekeringen 360.947 223.938 

Overige schulden 16.659 12.813 

Overlopende passiva 1.818.909 2.112.102 

 2.950.545 2.848.838 

   

   

   

   

   

   

   

TOTAAL PASSIVA 158.355.959 156.874.533 
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2. Winst-en-verliesrekening  
 

 2018 2017 

   

Huuropbrengsten 11.046.011 11.037.444 

Opbrengsten servicecontracten 483.213 505.426 

Lasten servicecontracten -460.158 -433.466 

Overheidsbijdragen 0 0 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -1.095.146 -1.202.209 

Lasten onderhoudsactiviteiten -3.287.327 -2.838.732 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -1.888.675 -1.644.534 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 4.797.918 5.423.929 

   

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille -1.373 1.178.490 

Toegerekende organisatiekosten 0 -3.543 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille 0 -911.122 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille -1.373 263.825 

   

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille  -88.519 -1.217.733 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 3.936.344 3.750.101 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen bestemd voor verkoop 0 0 

Waarderveranderingen vastgoedportefeuille 3.847.825 2.532.368 

   

Opbrengst overige activiteiten 33.782 51.968 

Kosten overige activiteiten 0 0 

Netto resultaat overige activiteiten 33.782 51.968 

   

Overige organisatiekosten -102.448 -106.304 

   

Leefbaarheid -94.370 -91.199 

 

 

 

  

   

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 4.923 6.015 

Rentelasten en soortgelijke kosten -2.666.536 -2.843.862 

Saldo financiële baten en lasten -2.661.613 -2.837.847 

   

Resultaat voor belastingen 5.819.721 5.236.740 

   

Belastingen -464.000 -943.000 

   

Resultaat na belastingen 5.355.721 4.293.740 
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3. Kasstroomoverzicht (directe methode)

 2018 2017 

   

Ontvangsten   

Huren 11.013.078 11.063.449 

Vergoedingen 822.087 851.525 

Overheidsontvangsten 0 0 

Overige bedrijfsontvangsten 34.986 90.884 

Renteontvangsten 5.704 22.837 

Saldo ingaande kasstromen 11.875.855 12.028.695 

   

Uitgaven   

Erfpacht 0 0 

Personeelsuitgaven 1.096.303 1.114.835 

Onderhoudsuitgaven 3.308.186 2.680.664 

Overige bedrijfsuitgaven 1.988.683 1.776.442 

Rente-uitgaven 2.777.907 2.966.409 

Sectorspecifieke heffing 1.179.010 963.854 

Leefbaarheid 91.808 72.376 

Vennootschapsbelasting 0 0 

Saldo uitgaande kasstromen 10.441.897 9.574.580 

   

Kasstroom uit operationele activiteiten 1.433.958 2.454.115 

   

Kasstroom uit investeringsactiviteiten   

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet 

woongelegenheden 
45.625 1.183.575 

   

Tussentelling ingaande kasstroom materiele vaste activa 45.625 1.183.575 

   

   

Nieuwbouw huur -216.373 1.162.571 

Woningverbetering huur 1.314.058 43.659 

Aankoop woningen 0 0 

Sloop 24.088 39.741 

Overige investeringen  17.463 90.022 

Verkoopuitgaven  1.373 28.863 

   

Tussentelling uitgaande kasstroom materiele vaste 

activa  
1.140.609 1.364.856 

   

Saldo in- en uitgaande kasstroom materiele vaste activa -1.094.984 -181.281 

   

Financiële vaste activa   

Ontvangsten financiële vaste activa 0 0 

Uitgaven financiële vaste activa 0 0 

   

Saldo in- en uitgaande kasstroom financiële vaste activa 0 0 

   

Kasstroom uit investeringsactiviteiten -1.094.984 -181.281 

   

Kasstroomoverzicht financieringsactiviteiten   

Ingaand: nieuwe leningen  0 0 

Uitgaand: aflossing leningen -3.976.003 -721.364 

   

Kasstroom uit financieringsactiviteiten -3.976.003 -721.364 

   

Mutatie liquide middelen -3.637.029 1.551.470 

   

Liquide middelen per 1 januari 8.909.172 7.357.702 

Liquide middelen per 31 december 5.272.143 8.909.172 

  



55 

 

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 van Wonen Meerssen bestaan voornamelijk uit de 

exploitatie en ontwikkeling van woningen voor de sociale huursector. 

Wonen Meerssen heeft specifieke toelating in de woningmarktregio 

Limburg en is werkzaam binnen de juridische wetgeving van de 

Woningwet. 

 

4.2 Continuïteit 

De jaarrekening is opgesteld op basis van continuïteit van de 

activiteiten van Wonen Meerssen. De gehanteerde grondslagen van 

waardering en resultaatbepaling zijn dan ook gebaseerd op de 

veronderstelling van continuïteit van de stichting. 

 

4.3 Stelselwijziging 

In 2018 heeft geen stelselwijziging plaatsgevonden. 

 

4.4 Schattingswijzigingen 

In het kader van de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat 

van het DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie zijn diverse 

schattingswijzigingen doorgevoerd in de parameters en 

berekeningsmethodieken. Deze zijn nader uiteengezet in paragraaf 

5.5 Vastgoedbeleggingen. 

 

4.5 Presentatiewijziging 

In de jaarrekening 2018 is de post vaste activa onderverdeeld in 

materiële vaste activa, vastgoedbeleggingen en financiële vaste activa. 

In de jaarrekening 2017 bestond de post materiële vaste activa uit een 

samenstelling van materiële vaste activa en vastgoedbeleggingen. 

Deze nieuwe rubricering heeft geen invloed op de som van de vaste 

activa. 

 

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 in de toelichting op de betreffende 

jaarrekeningpost. 

 

4.7 Toelichting op het kasstroomoverzicht 

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 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 materiële 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.  

 

4.8 Gescheiden verantwoording DAEB/ niet-DAEB 

Wonen Meerssen heeft de gescheiden verantwoording DAEB / niet-

DAEB opgenomen in de toelichting op de enkelvoudige jaarrekening.  
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De niet-DAEB activiteiten van Wonen Meerssen zien toe op: 

• Het verhuren van woningen die tot de niet-DAEB tak behoren met 

als doel de middenklasse te voorzien in hun woonbehoefte. 

• Het verhuren van van bedrijfsmatig onroerend goed dat 

onlosmakelijk gekoppeld is aan DAEB en niet-DAEB eenheden. 

• Het verhuren van parkeergelegenheden die niet onder de DAEB 

tak vallen. 

 

Wonen Meerssen valt onder het verlichte regime. Op 12 september 

2017 heeft de Autoriteit woningcorporaties het vrijstellingsbesluit 

scheiding DAEB / niet-DAEB verstrekt. Dat betekent dat Wonen 

Meerssen enkel een baten/- lastenscheiding en een gescheiden 

kasstroomoverzicht hoeft te publiceren, zolang Wonen Meerssen blijft 

voldoen aan de eisen van het verlichte regime. 

 

Om tot een gescheiden winst-en-verliesrekening en 

kasstroomoverzicht te komen, wordt een aantal uitgangspunten 

gehanteerd. Een aantal direct toe te rekenen posten wordt volledig 

aan de DAEB dan wel aan de niet-DAEB activiteiten toegerekend. Voor 

andere niet direct aan de winst-en-verliesrekening en het 

kasstroomoverzicht toe te rekenen posten wordt uitgegaan van een 

aantal veronderstellingen: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Grondslag voor scheiding Posten in gescheiden verantwoording 

Directe scheiding op vhe-niveau. De 

opbrengsten / kosten en kasstromen van 

individuele transacties worden direct 

toegerekend aan de individuele vhe die 

staat geclassificeerd als DAEB dan wel 

niet-DAEB. 

Winst-en-verliesrekening 

• huuropbrengsten 

• opbrengsten servicecontracten 

• verkoopopbrengsten en -lasten 

 

Kasstroomoverzicht 

• ontvangsten verhuur- en 

servicecontracten 

• desinvesteringskasstromen 

Toerekening op complexniveau en 

gescheiden naar de DAEB en niet-DAEB 

activiteiten op basis van de relatieve 

verdeling van eenheden in het 

betreffende complex. 

Winst-en-verliesrekening 

• lasten servicekosten 

• lasten onderhoudsactiviteiten 

• overige directe lasten exploitatie 

bezit 

• leefbaarheid 

 

Kasstroomoverzicht 

• uitgaven servicekosten 

• uitgaven onderhoud 

• investeringskasstromen in materiële 

vaste activa en vastgoedbeleggingen 

Gescheiden op basis van borging van de 

achterliggende financiering. Geborgde 

leningen classificeren als DAEB, niet 

geborgde leningen als niet-DAEB 

Winst-en-verliesrekening 

• rentebaten- en rentelasten 

 

Kasstroomoverzicht 

• financieringskasstroom 

Gescheiden op basis van omvang 

activiteiten in de DAEB  / niet-DAEB tak 

van Wonen Meerssen op basis van 

algemene splitsingsfactoren gebaseerd op 

de totale verdeling van de zelfstandige 

woongelegenheden in DAEB / niet-DAEB 

(exclusief woonwagens). De hierbij 

gehanteerde verdeling DAEB / niet-DEAB 

is 1464 / 35 ofwel 97,65 / 2,35 procent. 

Winst-en-verliesrekening  

• lasten verhuur en beheeractiviteiten 

• opbrengsten en kosten overige 

activiteiten 

• toegerekende organisatiekosten  

 

Kasstroomoverzicht 

• personeels- en overige 

bedrijfskosten 
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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 

(herzien 2018) en de Beleidsregels inzake de toepassing Wet 

normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke 

sector (WNT).  

 

Activa en verplichtingen worden gewaardeerd tegen verkrijgings- of 

vervaardigingsprijs of tegen 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 het voorgaande jaar. Ook de wijze van 

schattingen is niet gewijzigd, zie hiervoor paragraaf 4.6 Schattingen. 

 

5.3 Verwerking verplichtingen 

Bij de bepaling van voorzieningen wordt uitgegaan van in rechte 

afdwingbare of feitelijke verplichtingen die op balansdatum bestaan. 

Tot 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 paragraaf 5.10 Voorzieningen. 

 

5.4 Materiële vaste activa 

 

Algemene uitgangspunten 

Tenzij bij de afzonderlijke waarderingsgrondslagen van de 

balansposten iets anders wordt vermeld, gelden voor alle materiële 

vaste activa de volgende algemene uitgangspunten:  

 

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.  

 

Niet aan de bedrijfsuitoefening dienstbare activa worden 

gewaardeerd tegen de verwachte lagere opbrengstwaarde. 

 

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. Indien grond gekocht is met opstallen, met de intentie de 

opstallen 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. 
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5.5 Vastgoedbeleggingen 

 

Algemene uitgangspunten 

Tenzij bij de afzonderlijke waarderingsgrondslagen van de 

balansposten iets anders wordt vermeld, gelden voor alle 

vastgoedbeleggingen 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. Direct toerekenbare interne 

kosten alsmede transactiekosten worden geactiveerd. Er wordt geen 

rente toegerekend. Er wordt rekening gehouden met bijzondere 

waardeverminderingen die op balansdatum worden verwacht.  

Indien 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 de 

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.  

 

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 haar 

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 financiële 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 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 

overeenkomstig de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 bij artikel 

14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, het 

Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2018.  

 

Wonen Meerssen past voor haar volledige bezit de full versie van het 

Handboek modelmatig waarderen marktwaarde toe.  

 

Complexindeling 

Waardering vindt, overeenkomstig het Handboek modelmatig 

waarderen marktwaarde, 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:  

• Aannames aangaande de geprognosticeerde kasstromen zijn 

gebaseerd op de contractuele verplichtingen van de toegelaten 

instelling die rusten op het vastgoed. 

• Overige, na de contractperiode in acht te nemen, aannames en 

uitgangspunten zijn gebaseerd op gegevens van de markt waarop 

de toegelaten instelling actief is. 

• Feiten en omstandigheden die kunnen worden gekwalificeerd als 

verplichtingen die niet specifiek aan het vastgoed toe te rekenen 

zijn, zoals bijvoorbeeld afgesloten convenanten met gemeenten 

over aan te houden volumes in huurprijscategorieën 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. 

• Het rekenmodel maakt gebruik van een netto contante waarde-

berekening, ook wel discounted cash flow (DCF) genaamd. Dit 

betekent dat de inkomsten en uitgaven voor een periode van 15 

jaar betrouwbaar worden geschat 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 zogenaamde 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 complex in zijn geheel aan een derde wordt verkocht. Per 

complex wordt het scenario met de hoogste uitkomst gelijk gesteld 

aan de marktwaarde in verhuurde staat, zijnde de actuele waarde 

waartegen waardering van het vastgoed plaatsvindt. Bij BOG, MOG en 

ZOG is alleen het scenario door-exploiteren van toepassing. Bij het 

inschatten van de kosten en opbrengsten op basis van marktconforme 

uitgangspunten worden de volgende parameters gehanteerd: 

• Prijsinflatie ten behoeve van jaarlijkse indexatie van ingerekende 

contract-, markt- en maximale huur, liberalisatiegrens, 

belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten; 

• Loonstijging als uitgangspunt voor de stijging van beheerskosten; 

• Bouwkostenstijging als uitgangspunt voor de stijging van 

onderhouds-, verkoop- en verouderingskosten; 

• Leegwaardestijging als basis voor de stijging van de 

verkoopopbrengst in het uitpondscenario. 

 

Wonen Meerssen heeft de in het Handboek modelmatig waarderen 

marktwaarde 2018 voor de basisversie 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 handboek parameter  Wonen Meerssen 

Markthuur conform berekening conform berekening 

Markthuurstijging 2018 2,5% 2,5% 

Markthuurstijging 2019 2,3% 2,3% 

Markthuurstijging 2020 2,2% 2,2% 

Markthuurstijging 2021 2,0% 2,0% 

Markthuurstijging 2022 2,0% 2,0% 

Exit yield 4% - 12% 4% - 10% 

 

 
Leegwaarde WOZ WOZ met aanpassingen 

Leegwaardestijging 2018 4,6% 4,6% 

Leegwaardestijging 2019  

en verder 

2,0% 2,0% 

Disconteringsvoet 7% - 9% 7% - 9% 
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 parameter handboek parameter  Wonen Meerssen 

Mutatie- en verkoopkans gem. over 5 jaar gem. over 5 jaar 

Onderhoud € 1.000 - € 47.000 € 1.000 - € 22.000 

Splitsingskosten € 518 € 518 

 

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 

Jaarlijks wordt de waardering van een derde deel van het vastgoed in 

exploitatie door een externe, onafhankelijke taxateur gevalideerd 

door middel van een gevel/zichttaxatie. Ook vindt er een toets op de 

waardering plaats op basis van beschikbare referentietransacties. Het 

overige tweederdedeel van het vastgoed in exploitatie wordt door 

middel van een aannemelijkheidsverklaring/taxatie-update bepaald. 

 

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 is het positieve verschil tussen marktwaarde 

in verhuurde staat en initiële verkrijgings- of vervaardigingsprijs, 

zonder rekening te houden met afschrijving of waardevermindering 

en onder aftrek van (latente) belastingverplichtingen. 

 

Bepaling beleidswaarde 

WSW en Aw hebben in het kader van verticaal toezicht besloten om 

met ingang van boekjaar 2018 de in voorgaande jaren gehanteerde 

bedrijfswaarde te vervangen door de beleidswaarde. Corporaties 

vermelden met ingang van het jaarverslag 2018 de beleidswaarde in 

plaats van de bedrijfswaarde in de toelichting op de jaarrekening. In 

het bestuursverslag is een beleidsmatige beschouwing opgenomen. 

 

Onder de beleidswaarde wordt verstaan de contante waarde van de 

aan een actief of samenstel van activa (kasstroom-genererende 

eenheden) toe te rekenen toekomstige kasstromen, uitgaande van het 

corporatiebeleid. De berekening van de netto-contante waarde van de 

marktwaarde wordt hiertoe aangepast op vier onderdelen die duiding 

geven aan de maatschappelijke opgave. Hiermee wordt inzicht 

gegeven in de verdiencapaciteit van het vastgoed in exploitatie, 

uitgaande van het corporatiebeleid. De grondslagen voor de bepaling 

van de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie komen overeen 

met die voor de bepaling van de marktwaarde, met uitzondering van 

de vier hieronder vermelde afslagen: 

 

1. Voor het hele bezit is uitgegaan van het scenario door-exploiteren 

in plaats van de hoogste van door-exploiteren en uitponden. Er 

wordt in het geheel geen rekening gehouden met verkopen en in 

de eindwaarde wordt uitgegaan van een eeuwigdurende looptijd. 

Ten aanzien van de gehanteerde exit yield wordt aangesloten bij 

de gehanteerde methodiek volgens het Handboek modelmatig 

waarderen. Deze wordt niet langer als vrijheidsgraad toegepast. 

2. Vanaf het ingeschatte moment van mutatie wordt de intern 

bepaalde streefhuur ingerekend in plaats van de markthuur. De 

streefhuur is de huur die volgens het beleid van Wonen Meerssen 

bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend binnen de 

geldende wet- en regelgeving, feitelijke beklemmingen en 

prestatieafspraken met de gemeente Meerssen. Wonen Meerssen 

hanteert voor haar DAEB-bezit een streefhuur van minimaal 70 

procent van de maximaal redelijke huur. Voor bepaalde 

woningtypes is het minimumpercentage 85 procent. 
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3. De componenten instandhoudings- en mutatieonderhoud uit de 

marktwaardeberekening zijn vervangen door een eigen nominale 

onderhoudsnorm, gecorrigeerd voor inflatie. Toekomstige 

onderhoudslasten worden ingerekend conform het beleid van 

Wonen Meerssen en het als onderdeel daarvan vastgestelde meer-

jaren-onderhoudsprogramma voor het vastgoed. De intern 

berekende beleidswaardenorm voor all-in onderhoud is 1.145 

euro per eenheid. Om de functionele norm inclusief toerekening 

van overige kosten te bepalen, is de all-in onderhoudsnorm 

verhoogd met 18,7 procent. Dit resulteert in een gemiddelde 

onderhoudsnorm van 1.359 euro. 

4. De beheerskosten uit de DCF-berekening zijn vervangen door een 

eigen beheernorm die aansluit bij de jaarlijkse werkelijke uitgaven 

voor beheer in de 15-jaars DCF periode. De inrekening van 

toekomstige verhuur- en beheerlasten is gebaseerd op de in de 

meer-jarenprognose opgenomen bedrijfslasten, exclusief aan het 

onderhoud gerelateerde kosten (zie stap 3). De intern berekende 

beleidswaardenorm voor verhuur- en beheeractiviteiten is 1.343 

euro per eenheid. De directe en indirecte kosten die zijn te 

relateren aan de verhuur- en beheeractiviteiten van Wonen 

Meerssen, zoals opgenomen onder lasten verhuur en 

beheeractiviteiten in de resultatenrekening, zijn gecorrigeerd met 

circa 18,7 procent (doorbelastingen onderhoud). Dit resulteert in 

een gemiddelde beheernorm van 1.092 euro.  

 

Voor BOG, MOG en ZOG is de beleidswaarde gelijk aan de 

marktwaarde. Hierbij wordt dus verondersteld dat de uitgangspunten 

van het eigen beleid overeenkomen met die van de markt. 

 

Conform RJ 645 zijn in de jaarrekening 2018 voor de beleidswaarde 

geen vergelijkende cijfers opgenomen. 

 

 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 

 

Typering 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 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. 

 

5.6 Financiële 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. 

 

5.7 Vorderingen 

Vorderingen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de 

reële waarde van de tegenprestatie en daarna tegen geamortiseerde 

kostprijs, veelal gelijk aan de nominale waarde. Op de boekwaarde 
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van de vordering  wordt een voorziening voor oninbaarheid gebaseerd 

op een statische beoordeling per balansdatum  in mindering gebracht.  

 

5.8 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. 

 

5.9 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, waarin ongerealiseerde 

waardevermeerderingen van onroerende zaken in exploitatie worden 

opgenomen. Hiervan is sprake als de marktwaarde van een 

waarderingscomplex op balansdatum hoger is dan de boekwaarde op 

basis van verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Is in het verleden op een 

waarderingscomplex 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. 

 

5.10 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.  

 

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen  

Bij de bepaling van voorzieningen wordt uitgegaan van in rechte 

afdwingbare of feitelijke verplichtingen die op balansdatum bestaan. 

Tot 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 andere 

stakeholders aangaande verplichtingen betreffende 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. 

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 
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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 geïndexeerd, indien en voor zover de dekkingsgraad, (het 

vermogen van het pensioenfonds gedeeld door haar financiële 

verplichtingen) van SPW dit toelaat. Naar de stand van ultimo 

december 2018 ligt de dekkingsgraad van SPW op 110,3 procent. In 

2017 was de dekkingsgraad 115,8 procent. Hiermee voldoet SPW niet 

aan de vereiste dekkingsgraad per ultimo 2018 van 125,4 procent. SPW 

heeft een reservetekort. Het bestuur van SPW heeft begin 2019 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 

premies aan pensioenfondsen en verzekeringsmaatschappijen op 

verplichte, contractuele of vrijwillige basis. De premies worden 

verantwoord als personeelskosten zodra deze verschuldigd zijn. 

Vooruitbetaalde premies worden opgenomen als overlopende activa 

indien dit tot een terug-storting of vermindering van toekomstige 

betalingen leidt. Nog niet betaalde premies worden als verplichting op 

de balans opgenomen. 

 

5.11 Langlopende schulden 

Langlopende schulden worden bij eerste verwerking gewaardeerd 

tegen reële 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. 

 

5.12 Kortlopende schulden 

Kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen 

reële 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. 
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6. Grondslagen voor bepaling van het resultaat 

6.1 Algemeen 

Het resultaat is het 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 bestaan uit direct 

toerekenbare kosten en indirecte kosten. Direct toerekenbare kosten 

worden bij het betreffende onderdeel verantwoord. 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 2017 bedroeg 1,4 procent. Dat 

betekent een maximale huurverhoging per 1 juli 2018 van 3,9 procent 

(inflatie + 2,5 procent) voor huishoudinkomens tot en met 41.056 euro 

(inkomensjaar 2016) en 5,4 procent (inflatie + 4,0 procent) voor 

inkomens boven 41.056 euro. Wonen Meerssen heeft de huur van de 

zelfstandige huur woningen per 1 juli 2018 niet verhoogd. 

 

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. In 

2018 is geen vastgoed verkocht. 

 

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 verdeelsleutels: 

• 69,35 procent aan verhuur- en beheeractiviteiten; 

• 27,71 procent aan onderhoudsactiviteiten; 

• 0,00 procent  aan verkoopactiviteiten vastgoedportefeuille;  

• 2,95 procent aan overige activiteiten. 

 

Afschrijvingen materiële vaste activa en vastgoedportefeuille  

Afschrijvingen op (on)roerende zaken ten dienste van de exploitatie 
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worden gebaseerd op verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Op materiële 

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. 

De over 2018 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. Wonen Meerssen heeft per ultimo 

2018 geen pensioenvoorziening. 

 

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 financiële 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. 
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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. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



67 

 

7. Financiële 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 financiële middelen en waarbinnen betreffende functionarissen 

mogen handelen. Het treasury-statuut wordt periodiek geëvalueerd 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 in Nederland werkzaam 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. 

 

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 2020 geen externe financieringen meer nodig zijn. De financiële 

meerjarenbegroting van Wonen Meerssen voldoet aan de financiële 

kengetallen zoals deze door toezichthouders en ander financiële 

stakeholders worden gehanteerd. Hierbij dient opgemerkt te worden 

dat de kengetallen waarbij het nieuwe begrip beleidswaarde vanaf 

2018 een rol speelt nog in ontwikkeling zijn. Nadere uitwerking en 

normering door Aw / WSW zal in 2019 plaatsvinden. 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. 
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8. Belangrijke inschattingen ten aanzien van waardering en resultaatbepaling 
 

8.1 Waardering vaste activa 

 

Vastgoedbeleggingen, 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 5.5 Vastgoedbeleggingen. 

Toekomstige marktontwikkelingen kunnen, gelet op de huidige 

marktomstandigheden waarop externe taxateurs gehanteerde 

aannames en schattingen ter bepaling van de reële 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 II. Deze 

wet is per 1 februari 2017 gewijzigd. Wonen Meerssen verwacht dat de 

heffing de komende jaren gehandhaafd blijft. 

 

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 

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 

financiële 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 

Met betrekking tot de vennootschapsbelasting heeft Wonen Meerssen 

een fiscale planning opgesteld. Wonen Meerssen volgt hierin de 

binnen de sector gangbare standpunten die naar de mening van 

belastingadviseurs pleitbaar zijn. Hiervoor geldt de VSO als leidraad. 

Mogelijk neemt de fiscus de gekozen standpunten niet of slechts 

gedeeltelijk over en zullen de gepresenteerde acute belastinglast over 

2018 en voorgaande jaren en belastinglatenties zoals opgenomen in 

deze jaarrekening afwijken. De belangrijkste standpunten zijn: 

• het onderscheid tussen onderhoudskosten en investeringen; 

• de verwerking van projectontwikkelingsresultaten; 

• het treffen van een onderhoudsvoorziening; 

• het vormen van een herbestedingsreserve; 

• de af- en opwaardering van het vastgoed gebaseerd op een 

daling en/of stijging van de WOZ-waarde. 
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9. Toelichting op de balans 
 

9.1 Materiële vaste activa 

Onroerende en roerende zaken  

ten dienste van de exploitatie  

Bedrijfs-

gebouwen  

en -terreinen 

Andere vaste 

bedrijfs-

middelen 

Totaal 

    

Stand per 31 december 2017    

Verkrijgings- of vervaardigingsprijzen 1.370.581 637.795 2.008.376 

Cumulatieve waardeveranderingen  

en afschrijvingen 

-844.444 -583.604 -1.428.048 

Boekwaarden 526.137 54.191 580.328 

    

Mutaties    

Investeringen 0 18.367 18.367 

Desinvesteringen  0 0 0 

Afschrijvingen -37.880 -22.203 -60.083 

Waardeverminderingen 0 0 0 

Totaal mutaties -37.880 -3.836 -41.716 

    

Stand per 31 december 2018    

Verkrijgings- of vervaardigingsprijzen 1.370.581 656.162 2.026.743 

Cumulatieve waardeveranderingen 

en afschrijvingen 

-882.324 -605.807 -1.488.131 

Boekwaarden 488.257 50.355 538.612 

    

 
Afschrijvingstermijnen  lineair 

Kantoorgebouw 35 jaar 

Installaties 15 jaar 

Inventarissen 5 jaar 

Automatisering 3/5 jaar 

Telecommunicatie 2 jaar 

 

Het kantoorgebouw is verzekerd voor een bedrag van 2.045.000 euro; 

de bedrijfsuitrusting / inventaris voor een bedrag van 171.000 euro. 

9.2 Vastgoedbeleggingen 

DAEB vastgoed in exploitatie 2018 2017 

   

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 

   

Mutaties   

Investeringen 271.376 120.000 

Desinvesteringen verkrijgingsprijs -147.627 -784.178 

Desinvesteringen realisatie herwaardering -149.590 -683.106 

Desinvesteringen terugname afwaardering 0 0 

Herwaardering 5.073.067 4.809.456 

Terugname herwaardering -3.016.808 -3.254.110 

Waardevermindering -202.852 -224.889 

Terugname waardevermindering 1.828.283 2.383.648 

Overboekingen 1.990.586 967.294 

Totaal mutaties 5.646.435 3.334.115 

   

Stand per 31 december   

Verkrijgingsprijzen 97.885.772 95.771.437 

Cumulatieve herwaarderingen 52.754.077 50.847.408 

Cumulatieve waardeverminderingen -9.702.794 -11.328.225 

Boekwaarden 140.937.055 135.290.620 
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Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 2018 2017 

   

Stand per 31 december   

Verkrijgingsprijzen 7.630.780 8.321.265 

Cumulatieve herwaarderingen 709.575 1.015.811 

Cumulatieve waardeverminderingen -1.551.730 -1.975.315 

Boekwaarden 6.788.625 7.361.761 

   

Mutaties   

Investeringen 31.899 0 

Desinvesteringen verkrijgingsprijs 0 -690.485 

Desinvesteringen realisatie herwaardering 0 -147.192 

Desinvesteringen terugname afwaardering 0 228.545 

Herwaardering 80.791 43.993 

Terugname herwaardering -3.543 -203.037 

Waardevermindering -74.992 -125.576 

Terugname waardevermindering 252.398 320.616 

Overboekingen 0 0 

Totaal mutaties 286.553 -573.136 

   

Stand per 31 december   

Verkrijgingsprijzen 7.662.679 7.630.780 

Cumulatieve herwaarderingen 786.823 709.575 

Cumulatieve waardeverminderingen -1.374.324 -1.551.730 

Boekwaarden 7.075.178 6.788.625 

   

 

Het DAEB vastgoed in exploitatie en niet-DAEB vastgoed in exploitatie 

bestaat uit 1504 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 213 miljoen euro. Daarvan heeft 

206 miljoen euro betrekking op het DAEB vastgoed in exploitatie. 

De waardestijging van de vastgoedbeleggingen van 5.932.988 euro ten 

opzichte van 2017 wordt voornamelijk veroorzaakt door een stijging 

van de waarde van de woningen. Bij de berekening van de 

marktwaarde zijn de volgende parameters gehanteerd: 

 

 2018 2017 

   

Markthuurstijging 2018  BOG / MOG / ZOG / Parkeren 2,50% 1,50% 

Markthuurstijging 2018 woningen 2,50% 1,50% 

Markthuurstijging 2019 BOG / MOG / ZOG / Parkeren 2,30% 1,70% 

Markthuurstijging 2019 woningen 2,30% 1,70% 

Markthuurstijging 2020 BOG / MOG / ZOG / Parkeren 2,20% 2,00% 

Markthuurstijging 2020 woningen 2,20% 2,00% 

Markthuurstijging 2021 BOG / MOG / ZOG / Parkeren 2,00% 2,00% 

Markthuurstijging 2021 woningen 2,00% 2,00% 

Markthuurstijging 2022 BOG / MOG / ZOG / Parkeren 2,00% 2,00% 

Markthuurstijging 2022 woningen 2,00% 2,00% 

Exit Yield BOG 9,44% 9,42% 

Exit Yield MOG 9,46% 9,10% 

Exit Yield ZOG 8,44% 8,50% 

Exit Yield parkeren 6,64% 6,74% 

Exit Yield woningen 6,81% 7,09% 

Disconteringsvoet BOG 9,44% 9,42% 

Disconteringsvoet MOG 8,71% 9,10% 

Disconteringsvoet ZOG 5,95% 6,83% 

Disconteringsvoet parkeren 6,64% 6,74% 

Disconteringsvoet woningen 8,43% 8,49% 

Mutatie- en verkoopkans parkeren 8,34% 8,22% 

Mutatie- en verkoopkans woningen 9,55% 8,61% 
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Verklaring waardemutatie 

 
DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie  

  

Boekwaarden per 1 januari 2018 142.079.245 

  

Mutaties   

  

Woongelegenheden:  

Krimpgebieden + aanpassing wws woonwagens 1.493.575 

Mutatiekans 875.428 

Huurprijzen en leegstand 38.227 

Woningwaardering 492.081 

GBO’s en E-labels -370.643 

WOZ-waarden 861.223 

Aanpassing leegwaarden door taxateur 1.823.623 

  

Overige mutaties niet zijnde woongelegenheden:  

Wijzigingen BOG 20.900 

Wijzigingen MOG 116.682 

Wijzigingen ZOG 585.434 

Wijzigingen Parkeren -3.543 

  

Totaal mutaties 5.932.988 

  

Boekwaarden per 31 december 2018 148.012.233 

  

 

Beleidswaarde 

De beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie per 31 december 

2018 volgens de in het Handboek opgenomen methodiek bedraagt 

103.914.000 euro.  

  

 

Verschil marktwaarde - beleidswaarde 

 
 woongelenheden BOG/MOG/ZOG/Parkeren 

   

Marktwaarde verhuurde staat 126.359.000  

Beschikbaarheid (door-exploiteren) -3.650.000  

Betaalbaarheid (huren) -24.411.000  

Kwaliteit (onderhoud) -7.665.000  

Beheer (beheerskosten) -8.372.000  

Beleidswaarde woongelegenheden -82.261.000  

BOG (marktwaarde = beleidswaarde)  242.000 

MOG (marktwaarde = beleidswaarde)  627.000 

ZOG (marktwaarde = beleidswaarde)  19.579.000 

Parkeren (marktwaarde = beleidswaarde)  1.205.000 

   

 

De beleidswaarde is pas in 2018 ingevoerd en is nog in ontwikkeling. 

Verdere ontwikkeling van de beleidswaarde door de Aw en het WSW 

kan leiden tot toekomstige aanpassingen in de beleidswaarde, 

bijvoorbeeld door een nadere aanscherping van de begrippen 

onderhoud / verbetering en beheerslasten.  

 

Verzekering en zekerheden 

De vastgoedbeleggingen 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. 

In 2018 is geen gebruik gemaakt van deze volmacht.  
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9.3 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 2018 2017 

   

Stand per 31 december    

Verkrijgingsprijzen 4.009.694 2.892.110 

Cumulatieve waardeverminderingen  -1.587.603 -369.870 

Boekwaarden  2.422.091 2.522.240 

   

Mutaties   

Investeringen 1.143.921 2.084.878 

Desinvesteringen 0 0 

Herwaardering 0 0 

Waardeverminderingen -88.519 -1.217.733 

Overboekingen -1.990.586 -967.294 

Totaal mutaties -935.184 -100.149 

   

Stand per 31 december    

Verkrijgingsprijzen 3.163.029 4.009.694 

Cumulatieve waardeveranderingen  -1.676.122 -1.587.603 

Boekwaarden  1.486.907 2.422.091 

   

 

Per balansdatum is voor de bouw van 18 appartementen Centrumplan 

Bunde een verplichting aangegaan van 2.878.828 euro inclusief btw.  

 

Specificatie waardeverminderingen 2018 2017 

   

Centrumplan Bunde 0 1.144.786 

Volderstraat 18 -18.577 57.557 

Centrumplan Ulestraten 107.096 0 

Overige  0 15.390 

 88.519 1.217.733 

   

 

9.4 Financiële vaste activa 

Latente belastingvorderingen 2018 2017 

   

Actieve belastinglatentie voorwaartse verliescompensatie 2.051.000 2.515.000 

 2.051.000 2.515.000 

   

 

Actieve belastinglatentie t.g.v. voorwaartse verliescompensatie 2018 2017 

   

Stand per 1 januari 2.515.000 3.458.000 

Mutatie latentie -464.000 -943.000 

Stand per 31 december 2.051.000 2.515.000 

   

 

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  5.674.469 

Fiscaal resultaat 2017  3.605.646 

Voorlopig fiscaal resultaat 2018  1.407.631 

Voorwaartse verliesverrekening (carry forward)  -9.387.952 

   

 

De fiscale resultaten tot en met 2011 zijn nihil door toepassing van de 

herbestedingsreserve. Vanaf 2012 wordt gebruik gemaakt van de 

afwaarderingsmogelijkheid uit artikel 2.2.8 van de VSO2 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 2018 en verder verliezen verrekend kunnen worden met 
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toekomstige winsten. Daarom wordt voor de beschikbare voorwaartse 

verliescompensatie een contante actieve belastinglatentie van 3,19 

procent gevormd, gebaseerd op een vennootschapsbelastingtarief van 

25 procent (2018 en 2019), 22,55 procent (2020) en 20,5 procent (na 

2020). De latente belastingvordering over tijdelijke verschillen in de 

waardering van materiële vaste activa die niet tot waardering zijn 

gebracht in de jaarrekening bedraagt nominaal 28.437.767 euro. 

Gebaseerd op het huidig vennootschapsbelastingtarief van 25 procent 

resulteert dit in een bedrag van 7.109.422 euro. 

 

9.5 Vorderingen 

Huurdebiteuren 2018 2017 

   

Te vorderen huren zittende huurders 53.172 31.124 

Te vorderen huren vertrokken huurders 21.404 73.255 

Totaal huurdebiteuren 74.576 104.379 

   

 

De te vorderen huren zittende huurders zijn als volgt te specificeren: 

 

 2018 2017 

 Aantal huurders Achterstand Aantal huurders Achterstand 

     

tot 1 mnd. 35 11.784 26 9.614 

1 tot 2 mnd. 8 8.250 4 3.784 

2 tot 3 mnd. 4 5.638 1 1.909 

3 tot 4 mnd. 9 17.848 2 3.223 

4 tot 5 mnd. 3 6.621 2 5.497 

5 tot 6 mnd. 1 3.031 2 7.097 

6 mnd. of meer 0 0 0 0 

 60 53.172 37 31.124 

     

De van zittende huurders te vorderen huur ultimo boekjaar bedraagt 

0,45 procent van de bruto jaarhuur (twaalf maal de huur over 

december 2018). In 2017 was dit 0,26 procent. 

 

Overige vorderingen 31-12-2018 31-12-2017 

   

Renten 2.009 5.704 

Herstelkosten en overige vorderingen 62.659 131.564 

Overige posten 53.420 51.879 

 118.088 189.147 

   

 

Overlopende activa 31-12-2018 31-12-2017 

   

Koopsommen gronden centrumplan Ulestraten 677.400 0 

Heffingsvermindering sloop centrumplan Ulestraten 125.000 0 

Overige posten 0 75.171 

 802.400 75.171 

   

 

9.6 Liquide middelen 

Direct opvraagbaar 31-12-2018 31-12-2017 

   

Kas 1.666 343 

Rekening/courant banken 234.691 492.362 

Overige spaarrekeningen 5.035.786 8.416.467 

 5.272.143 8.909.172 

   

 

De liquide middelen staan ter vrije beschikking van Wonen Meerssen. 

De overige spaarrekeningen hebben een looptijd tot twaalf maanden. 
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9.7 Eigen vermogen 

Wettelijke en statutaire reserves 

Herwaarderingsreserve 2018 2017 

   

Stand per 1 januari 51.556.982 50.990.978 

Realisatie door verkoop 0 -371.872 

Realisatie door sloop -149.590 -458.426 

Ongerealiseerde herwaardering boekjaar 2.133.508 1.396.302 

Stand per 31 december 53.540.900 51.556.982 

   

 

Overige reserves 2018 2017 

   

Stand per 1 januari 37.157.204 33.429.468 

Uit resultaatbestemming 5.355.721 4.293.740 

Toevoeging aan herwaarderingsreserve -1.983.918 -566.004 

Stand per 31 december 40.529.007 37.157.204 

   

 

Per 31 december 2018 is 53,5 miljoen euro aan ongerealiseerde 

herwaarderingen in het eigen vermogen begrepen, zijnde het verschil 

tussen de marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in 

exploitatie en de kostprijs. In 2017 was dit 51,6 miljoen euro. De 

waardering van dit vastgoed is in overeenstemming met het Handboek 

modelmatig waarderen bepaald en is daarmee conform de in de 

Woningwet voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit 

afgeleide ministeriële besluiten geldig op het moment  van het 

opmaken van het jaarverslag. Uitgaande van waardering tegen 

beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie is een bedrag van 44,1 

miljoen euro in het eigen vermogen begrepen dat op basis van het 

beleid van de corporatie niet kan worden gerealiseerd. De realisatie 

van het verschil tussen marktwaarde en beleidswaarde is sterk 

afhankelijk van het te voeren beleid van Wonen Meerssen. De 

mogelijkheden voor de corporatie om vrijelijk door (complexgewijze) 

verkoop of huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat van het 

DAEB-bezit in exploitatie te realiseren zijn beperkt door wettelijke 

maatregelen en maatschappelijke ontwikkelingen zoals demografie en 

ontwikkeling van de behoefte aan sociale (DAEB) huurwoningen. 

Omdat de doelstelling van de corporatie is om duurzaam te voorzien 

in passende huisvesting voor hen die daar niet zelf in kunnen voorzien, 

zal van het vastgoed in exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd 

worden. Daarnaast zal bij mutatie van de woning slechts in 

uitzonderingssituaties de huur worden verhoogd tot de markthuur en 

zijn de werkelijke onderhouds- en beheerslasten hoger dan 

ingerekend in de marktwaarde, voortvloeiend uit de beoogde 

kwaliteit- en beheersituatie van de corporatie. 

 

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 5.355.721 euro positief aan het eigen vermogen toe te voegen. 

Dit voorstel is zodanig in de jaarrekening verwerkt. 

 

9.8 Voorzieningen 

 

Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw / herstructurering 

Deze voorziening betreft het per saldo verwachte verlieslatende deel 

van de ontwikkeling van 18 nieuwbouwappartementen Centrumplan 

Bunde. Per ultimo boekjaar zijn de gemaakte kosten groter dan het 

verwachte verlies. Het verwachte verlies is derhalve in mindering 

gebracht op de investeringskosten (overige vastgoedbeleggingen, 

vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie). 
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Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw en 
herstructureringen 2018 2017 

   

Stand per 1 januari 0 0 

Dotatie 0 1.144.786 

Onttrekking 0 -1.144.786 

Stand per 31 december 0 0 

   

 

Voorziening latente belastingverplichtingen 

De latente belastingschuld over tijdelijke verschillen in de waardering 

van langlopende leningen die niet tot waardering zijn gebracht in de 

jaarrekening bedraagt nominaal 196.218 euro. Op basis van het 

huidige vennootschapsbelastingtarief van 25 procent resulteert dit in 

een bedrag van 49.055 euro.  

 

9.9 Langlopende schulden 

Langlopende schulden 31-12-2018 31-12-2017 

   

Schulden/leningen overheid 60.427.947 64.403.949 

Schulden/leningen kredietinstellingen 907.560 907.560 

 61.335.507 65.311.509 

   

 

Van de langlopende schulden vervalt een bedrag van circa 2.831.000 

euro in het volgend boekjaar (aflossingsverplichting). 

 

Rentevoet en aflossingssysteem 

Van lening GL-24 is per 1 augustus 2018 de rente herzien van 3,71 naar 

1,05 procent. Lening GL-21 (3.176.462 euro, fixe) met een rentevoet 

van 4,57 procent is per 16 juni 2018 contractueel afgelost. Er heeft 

geen herfinanciering plaatsgevonden. Lening GL-05A (annuïtair) met 

een rentevoet van 4,34 procent is per 3 mei 2018 geheel afgelost. De 

gemiddelde rentevoet van de leningen is 4,25 procent. In 2017 was dit 

4,54 procent. De leningen worden ineens afgelost (fixe-leningen) of op 

basis van annuïteiten. 

 

Zekerheden 

Per ultimo boekjaar zijn geen leningen met hypothecaire zekerheden 

bezwaard. De gemiddelde looptijd van de leningenportefeuille is 12,8 

jaar. In 2017 was dit 13,1 jaar. Van het totale schuldrestant is circa 5,6 

miljoen euro geborgd door het WSW. In 2017 was dit 5,8 miljoen euro. 

De marktwaarde van de leningenportefeuille, oftewel de waarde van 

de leningen, waarbij toekomstige aflossingsverplichtingen contant zijn 

gemaakt tegen actuele rentetarieven, is 78 miljoen euro. In 2017 was 

dit 85 miljoen euro. De schuldrestanten kunnen als volgt worden 

gespecificeerd:  

 

Looptijd in jaren 1-5% 5-8% Totaal 

    

0 t/m 10  12.385.000 8.141.000 20.526.000 

11 t/m 20 31.189.000 0 31.189.000 

21 t/m 30  9.621 0 9.621.000 

Totaal 53.195.000 8.141.000 61.336.000 

    

 

Schulden/leningen overheid 2018 2017 

   

Stand per 1 januari 64.403.949 65.125.312 

Nieuwe leningen 0 0 

Aflossingen -3.976.002 -721.363 

Stand per 31 december 60.427.947 64.403.949 
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Schulden/leningen kredietinstellingen 2018 2017 

   

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 31-12-2018 31-12-2017 

   

Huur standplaatsen 1.200 0 

   

 

Schulden aan leveranciers 31-12-2018 31-12-2017 

   

Crediteuren 752.830 499.985 

   

 

Belastingen en premies sociale verzekeringen 31-12-2018 31-12-2017 

   

Loonheffing 0 47.477 

Omzetbelasting 335.392 162.746 

Sociale lasten 25.555 13.715 

 360.947 223.938 

   

 

Overige schulden 31-12-2018 31-12-2017 

   

Overige posten 16.659 12.813 

   

 

 

 

 

Overlopende passiva 31-12-2018 31-12-2017 

   

Niet-vervallen rente leningen 1.347.921 1.459.291 

Nog niet vervallen, te verrekenen servicekosten huurders 224.029 177.027 

Accountantskosten 25.781 55.023 

Vooruit ontvangen huur 58.514 211.289 

Overige posten 162.664 209.472 

 1.818.909 2.112.102 

   

 

9.11 Niet uit de balans blijkende verplichtingen 

 

WSW Obligo 

Uit hoofde van het borgingsstelsel heeft Wonen Meerssen een obligo 

verlichting jegens het Waarborgfonds Sociale Woningbouw van 3,85 

procent van de restschuld van de door Wonen Meerssen opgenomen, 

door het WSW geborgde leningen. Per 31 december 2018 bedraagt 

het obligo 0,215 miljoen euro. Per 31 december 2017 was dit 0,233 

miljoen euro. Indien het WSW dit obligo zou opeisen, dient Wonen 

Meerssen het bedrag binnen 30 dagen aan het WSW over te maken. 

Wonen Meerssen verwacht indien noodzakelijk aan deze verplichting 

te kunnen voldoen.    

 

Operationele leases 

Wonen Meerssen leaset twee bedrijfsauto’s. De gezamenlijke 

leasetermijn bedraagt circa 394 euro exclusief btw per maand. Het 

contract heeft een looptijd van vier jaar en loopt medio 2019 af. 

Daarnaast leaset Wonen Meerssen drie kopieerapparaten. De 

leasetermijn bedraagt circa 2.001 euro exclusief btw per kwartaal. Het 

contract loopt in 2022 af.  
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Ketenaansprakelijkheid 

Er zijn geen aanwijzingen dat Wonen Meerssen zal worden 

aangesproken tot verplichtingen die voortvloeien uit de Wet 

Ketenaansprakelijkheid, voor afdracht van sociale premies en 

belastingen door onderaannemers.  

 

Heffing Saneringsfonds 

Wonen Meerssen zal de komende vijf jaar naar verwachting in totaal 

500.000 euro moeten afdragen aan door het WSW opgelegde 

saneringsheffingen. Deze middelen worden ingezet om noodlijdende 

corporaties er financieel weer bovenop te helpen. 

 

Verhuurderheffing 

Op 1 februari 2017 is de Wet maatregelen woningmarkt 2014 II 

aangenomen. Vanaf 2018 is een aantal wijzigingen van toepassing: 

 

1. De maximale WOZ-waarde van de sociale huurwoning waarover 

de premie wordt berekend (plafondgrondslag) is 250.000 euro. 

2. Voor alle verhuurders geldt een vrijstelling voor de eerste 50 

woningen.  

3. Het tarief wordt verhoogd van 0,536 naar 0,591 procent in 2018 

en zal tot en met 2023 verder stijgen. 

 

Wonen Meerssen heeft hier in haar Financiële Meerjarenbegroting 

rekening mee gehouden.  

 

Investeringsverplichtingen 

Er zijn niet in de balans opgenomen verplichtingen voor nieuwbouw 

en aankoop van woningen tot een bedrag van 2.878.828 euro. Deze 

verplichtingen komen naar verwachting tot afwikkeling in een periode 

van één jaar na balansdatum.  

 

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 2018 2017 

   

Netto-huur woningen en woongebouwen 10.917.614 10.919.469 

Netto-huur onroerende zaken niet zijnde woningen 200.724 228.081 

 11.118.338 11.147.550 

Huurderving wegens leegstand -80.136 -94.886 

Huurderving wegens oninbaarheid -58.599 -15.454 

 10.979.603 11.037.210 

Herziening voorgaande jaren 66.408 234 

 11.046.011 11.037.444 

   

 

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

• de gemiddelde huurverhoging per 1 juli 2018 van ca. 0,09 procent 

• de sloop van 5 woningen in 2018 

• overige (o.a. huurverhoging als gevolg van woningverbetering) 

 

Opbrengsten servicecontracten 2018 2017 

   

Leveringen en diensten 684.603 692.675 

Vergoedingsderving wegens leegstand -4.302 -2.288 

In aanmerking te nemen bij volgende tariefstelling  

c.q. te verrekenen met huurders 
-197.088 -184.961 

 483.213 505.426 

   

 

De vergoedingen zijn gebaseerd op geraamde c.q. werkelijke kosten 

en worden, indien noodzakelijk, jaarlijks aangepast. 

 

 

 

Lasten servicecontracten 2018 2017 

   

Lasten stook- en servicekosten 460.158 433.466 

   

 

De lasten stook- en servicekosten betreft kosten van gas-, water- en 

elektraverbruik en kosten voor schoonmaak en onderhoud van de 

groenvoorziening. 

 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 2018 2017 

   

Toegerekende organisatiekosten 1.095.146 1.202.209 

   

 

Lasten onderhoudsactiviteiten 2018 2017 

   

Onderhoudsuitgaven (niet cyclisch) 2.328.348 1.862.862 

Onderhoudsuitgaven (cyclisch) 521.486 462.665 

Resultaat serviceabonnement -15.229 20.789 

 2.834.605 2.346.316 

Toegerekende organisatiekosten 452.722 492.416 

 3.287.327 2.838.732 

   

 

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. 
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Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 2018 2017 

   

Belastingen (OZB, rioolrechten en waterschapslasten) 664.081 626.148 

Verzekeringen 31.672 30.953 

Heffing Autoriteit woningcorporaties 10.094 8.392 

Saneringsbijdrage 108.860 0 

Verhuurderheffing 1.060.056 955.462 

Verhuurdersbijdrage huurcommissie 3.339 0 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 10.573 23.579 

 1.888.675 1.644.534 

 

 

10.2 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2018 2017 

   

Opbrengst verkopen huurwoningen 0 776.861 

Opbrengst bedrijfsmatig vastgoed 0 401.629 

Taxatiekosten -1.373 0 

 -1.373 1.178.490 

   

 

In 2018 zijn er geen woningen verkocht. In 2017 zijn vier woningen en 

een bedrijfspand uit het bestaande bezit verkocht.  

 

Toegerekende organisatiekosten 2018 2017 

   

Toegerekende personeelskosten 0 2.183 

Toegerekende overige organisatiekosten 0 1.360 

 0 3.543 

   

 

De toegerekende organisatiekosten zijn gebaseerd op verdeelsleutels.  

 

 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille 2018 2017 

   

Boekwaarde huurwoningen 0 485.198 

Boekwaarde bedrijfsmatig vastgoed 0 425.924 

 0 911.122 

   

 

10.3 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 2018 2017 

   

Afwaardering vastgoed in ontwikkeling 88.519 1.217.733 

Terugname afwaardering vastgoed in ontwikkeling 0 0 

 88.519 1.217.733 

   

 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 2018 2017 

   

DAEB vastgoedbeleggingen in exploitatie 3.681.690 3.714.105 

Niet-DAEB vastgoedbeleggingen in exploitatie 254.654 35.996 

 3.936.344 3.750.101 

   

 

10.4 Netto resultaat overige activiteiten  

Opbrengsten overige activiteiten 2018 2017 

   

Inschrijving woningzoekenden 20.167 18.192 

Administratie-en toezichtkosten 4.658 18.660 

Overige vergoedingen 8.957 15.116 

 33.782 51.968 
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10.5 Overige organisatiekosten  

Overige organisatiekosten 2018 2017 

   

Kosten uit hoofde van personeel en organisatie 48.169 51.367 

Toezichtkosten 54.279 54.937 

 102.448 106.304 

   

 

10.6 Leefbaarheid  

Leefbaarheid 2018 2017 

   

Vastgoed-gerelateerde leefbaarheid 94.370 91.199 

Toegerekende organisatiekosten 0 0 

 94.370 91.199 

   

 

10.7 Saldo van financiële baten en lasten 

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 2018 2017 

   

Rente over liquide middelen 4.923 6.015 

   

 

Rentelasten en soortgelijke kosten 2018 2017 

   

Rente leningen overheid 2.766.444 2.921.394 

Rente leningen kredietinstellingen 11.462 45.015 

Mutatie lopend tijdvak leningen -111.370 -122.547 

 2.666.536 2.843.862 

   

 

 

10.8 Belastingen 

Belastingen 2018 2017 

   

Acute belastingen 0 0 

Mutatie latente vordering voorwaartse verliescompensatie -464.000 -943.000 

Mutatie voorziening latente belastingen leningenportefeuille 0 0 

 -464.000 -943.000 

   

 

Acute belastingen 2018 2017 

   

Resultaat voor belastingen volgens jaarrekening 5.819.721 5.236.740 

   

Fiscale correcties:   

Afschrijvingen -182.053 -292.545 

Onderhoudskosten -1.531.979 -754.550 

Vrijval agio leningen 25.913 8.287 

Waardemutatie o.b.v. artikel 2.2.8 VSO 2 2.191.596 2.227.528 

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -1.085.373 1.202.343 

Niet of gedeeltelijk aftrekbare kosten 2.433 3.094 

Verkoopresultaat vastgoedportefeuille 0 35.010 

Dotatie herinvesteringsreserve 0 -302.378 

Bijdrage saneringsheffing 108.860 0 

Niet gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille -3.936.344 -3.750.101 

Investeringsaftrek -5.143 -7.782 

Totaal correcties -4.412.090 -1.631.094* 

   

Belastbaar bedrag 1.407.631 3.605.646* 

Fiscale verliescompensatie -1.407.631 -3.605.646* 

Belastbaar bedrag na verliescompensatie 0 0 

   

Verschuldigde vennootschapsbelasting 0 0 

* vergelijkend cijfer 2017 aangepast  
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Het voorlopig belastbaar bedrag vennootschapsbelasting over 2018 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. 

Het toepasselijke belastingtarief is gelijk aan dat van 2017. 

 

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 

Fiscaal resultaat 2017 3.605.646 

Voorlopig fiscaal resultaat 2018 1.407.631 

Voorwaartse verliesverrekening (carry forward) -9.387.952 

  

 

De fiscale resultaten uit de jaren tot en met 2011 zijn nihil door 

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 2018 en verder verliezen verrekend kunnen 

worden met toekomstige winsten. Daarom wordt voor de beschikbare 

voorwaartse verliescompensatie een contante actieve belastinglatentie 

gevormd, gebaseerd op een vennootschapsbelastingtarief van 25 

procent (2018 en 2019), 22,55 procent (2020) en 20,5 procent  

(na 2020). 

 

Aanvullende specificaties en toelichtingen op de 

winst-en-verliesrekening 
 

10.9 Afschrijvingen (im)materiële vaste activa 

Afschrijvingen (im)materiële vaste activa 2018 2017 

   

Afschrijving (on)roerende zaken t.d.v. de exploitatie 60.084 56.270 

   

 

10.10 Lonen en salarissen 

Lonen en salarissen 2018 2017 

   

Lonen en salarissen 807.603 861.800 

Sociale lasten 136.170 125.266 

Pensioenlasten 123.531 127.634 

 1.067.304 1.114.700 

Ziekengeld -38.073 -23.151 

Uitzendkrachten 7.405 14.750 

 1.036.636 1.106.299 

   

 

10.11 Overige bedrijfs- en beheerlasten 

Overige bedrijfs- en beheerlasten 2018 2017 

   

Overige bedrijfs- en beheerlasten 2.487.604 2.322.933 
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Overige bedrijfslasten 2018 2017 

   

Belastingen (OZB, rioolrechten en waterschapslasten) 664.081 626.148 

Verzekeringen 31.672 30.953 

Heffing Autoriteit woningcorporaties 10.094 8.392 

Saneringsbijdrage 108.860 0 

Verhuurdersbijdrage huurcommissie 3.339 0 

Verhuurderheffing 1.060.056 955.462 

Overige 10.573 23.579 

 1.888.675 1.644.534 

   

 
Huisvestingskosten 2018 2017 

   

Onderhoud en schoonmaak kantoorgebouw 46.973 25.023 

Belastingen en verzekeringen 8.309 8.378 

Gas, water en elektra 12.084 13.128 

Overige huisvestingskosten 914 644 

 68.280 47.173 

   

 
Toezichtkosten 2018 2017 

   

Vergoedingen 41.633 37.897 

Vergader-, opleidings- en excursiekosten 1.332 4.094 

Overige 11.315 12.946 

 54.280 54.937 

   

 
Overige personeelslasten 2018 2017 

   

Reis- en verblijfkosten 25.009 30.086 

Opleidingskosten 48.616 22.304 

Overige 49.531 81.759 

 123.156 134.149 

   

Algemene kosten 2018 2017 

   

Kantinekosten 1.664 3.116 

Representatiekosten 7.516 8.559 

Advertentie en bewonersblad 5.527 3.104 

Drukwerk en kantoorbenodigdheden 3.390 6.054 

Porti en telefoon 9.269 15.575 

Contributies en abonnementen 6.814 12.182 

Kosten automatisering 164.051 187.909 

Kosten controle- en jaarrekening 47.859 106.041 

Kosten overige dienstverlening en advies 41.128 24.367 

Kosten huur kopieerapparatuur 12.969 12.183 

Kosten klachtencommissie 900 900 

Huurdersparticipatie 17.788 17.253 

Taxatiekosten 16.238 22.778 

Exploitatie bedrijfsauto’s 8.227 8.582 

Overige algemene kosten 9.873 13.537 

 353.213 442.140 

   

 

10.12 Accountantshonorarium 

Accountantshonorarium 2018 2017 

   

Onderzoek van de jaarrekening 42.967 106.041 

Herziening voorgaande jaren 3.379 0 

Andere controle-opdrachten 0 0 

Overdracht dossiers nieuwe accountant 1.513 0 

 47.859 106.041 

   

 

De accountantshonoraria betreffen de werkzaamheden die bij Wonen 

Meerssen zijn uitgevoerd door accountantsorganisaties en externe 

accountants zoals bedoeld in artikel 1, lid 1 van de Wet toezicht 

accountantsorganisaties en de in rekening gebrachte honoraria van 
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het gehele netwerk waartoe de accountantsorganisatie behoort. Deze 

honoraria hebben betrekking op het onderzoek van de jaarrekening 

over het boekjaar 2018, ongeacht of de werkzaamheden gedurende 

het boekjaar zijn verricht. 

 

10.13 Overige informatie 

 

Werknemers 

Ultimo 2018 had Wonen Meerssen 16 werknemers (13,8 fte) in dienst. 

Ultimo 2017 waren dit er ook 16 (13,7 fte). Geen van de werknemers is 

buiten Nederland werkzaam. 
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11. Gescheiden verantwoording DAEB / niet-DAEB 
 

Winst-en-verliesrekening  

DAEB 

2018 

Niet-DAEB 

2018 

   

Huuropbrengsten 10.533.246 512.765 

Opbrengsten servicecontracten 453.206 30.007 

Lasten servicecontracten -449.344 -10.814 

Overheidsbijdragen 0 0 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -1.068.345 -26.801 

Lasten onderhoudsactiviteiten -3.183.541 -103.786 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -1.858.212 -30.462 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 4.427.010 370.909 

   

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille -1.373 0 

Direct toerekenbarekosten 0 0 

Toegerekende organisatiekosten 0 0 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille 0 0 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille -1.373 0 

   

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille  -88.519 0 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 3.681.690 254.654 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen bestemd voor verkoop 0 0 

Waarderveranderingen vastgoedportefeuille 3.593.171 254.654 

   

Opbrengst overige activiteiten 33.308 474 

Kosten overige activiteiten 0 0 

Netto resultaat overige activiteiten 33.308 474 

   

Overige organisatiekosten -100.041 -2.408 

   

Leefbaarheid -94.370 0 

 

 

 

  

   

   

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 4.807 116 

Rentelasten en soortgelijke kosten -2.666.536 0 

Saldo financiële baten en lasten -2.661.729 116 

   

Resultaat voor belastingen 5.195.976 623.745 

   

Belastingen -464.000 0 

   

Resultaat na belastingen 4.731.976 623.745 

   

 

Voor de aard van de niet-DAEB activiteiten en de uitgangspunten en 

grondslagen voor de toerekening van de kosten, zie paragraaf 4.8. 
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Kasstroomoverzicht 
DAEB  

2018 

Niet-DAEB 

2018 

   

Ontvangsten   

Huren 10.497.638 515.440 

Vergoedingen 779.111 42.976 

Overheidsontvangsten 0 0 

Overige bedrijfsontvangsten 34.986 0 

Renteontvangsten 5.704 0 

Saldo ingaande kasstromen 11.317.439 558.416 

   

Uitgaven   

Erfpacht 0 0 

Personeelsuitgaven 1.070.540 25.763 

Onderhoudsuitgaven 3.204.400 103.786 

Overige bedrijfsuitgaven 1.941.949 46.734 

Rente-uitgaven 2.777.907 0 

Sectorspecifieke heffing 1.179.010 0 

Leefbaarheid 91.808 0 

Vennootschapsbelasting 0 0 

Saldo uitgaande kasstromen 10.265.614 176.283 

   

Kasstroom uit operationele activiteiten 1.051.825 382.133 

   

Kasstroom uit investeringsactiviteiten   

Verkoopontvangsten bestaande huur,  

woon- en niet woongelegenheden 45.625 0 

   

Tussentelling ingaande kasstroom materiële vaste activa 45.625 0 

   

   

   

   

   

   

   

Nieuwbouw huur -216.373 0 

Woningverbetering huur 1.285.078 28.980 

Aankoop woningen 0 0 

Sloop 24.088 0 

Overige investeringen  17.463 0 

Verkoopuitgaven  768 605 

   

Tussentelling uitgaande kasstroom materiële vaste activa  1.111.024 29.585 

   

Saldo in- en uitgaande kasstroom materiële vaste activa -1.065.399 -29.585 

   

Financiële vaste activa   

Ontvangsten financiële vaste activa 0 0 

Uitgaven financiële vaste activa 0 0 

   

Saldo in- en uitgaande kasstroom financiële vaste activa 0 0 

   

Kasstroom uit investeringsactiviteiten -1.065.399 -29.585 

   

Kasstroomoverzicht financieringsactiviteiten   

Ingaand: nieuwe leningen  0 0 

Uitgaand: aflossing leningen -3.976.003 0 

   

Kasstroom uit financieringsactiviteiten -3.976.003 0 
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12. Verantwoording Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT)  

 

Onderstaande verantwoording is tot stand gekomen op grond van de 

Regeling bezoldigingsmaxima topfunctionarissen toegelaten 

instellingen volkshuisvesting die sinds 1 januari 2014 van kracht is. In 

deze regeling worden de bezoldigingen van directeuren/bestuurders 

en van leden van de Raad van Commissarissen van woningcorporaties 

aan sectorale maxima gebonden. De regeling is een uitwerking van 

artikel 2.7 van de WNT en kent een klassenindeling op grond van het 

aantal verhuureenheden en de gemeentegrootte waar de corporatie 

werkzaam is. Het bezoldigingsmaximum van de hoogste klasse is gelijk 

aan het wettelijke bezoldigingsmaximum genoemd in artikel 2.3 

eerste lid, van de WNT. De WNT is van toepassing op Wonen Meerssen. 

Wonen Meerssen valt in bezoldigingsklasse C. In 2018 bedraagt het 

daarbij toepasselijke bezoldigingsmaximum 110.000 euro.  

 

Bestuurders en commissarissen 

De lasten ter zake van bezoldiging en pensioenen, op grond van 

jaarrekeningrecht, van bestuurders en voormalige bestuurders 

bedragen 129.068 euro. In 2017 was dit 131.716 euro. De lasten ter 

zake van bezoldiging en pensioenen, op grond van jaarrekeningrecht, 

van commissarissen en voormalige commissarissen zijn  gelijk aan de 

WNT. De bezoldiging van bestuurders omvat:  

 

• periodiek betaalde beloningen  

(salarissen, sociale lasten, vakantiegeld, doorbetaling bij vakantie 

en ziekte, ter beschikking stelling van auto en presentiegelden);  

• beloningen betaalbaar op termijn  

(pensioenlasten, VUT, sabbatical leave en jubileumuitkeringen);  

• uitkeringen bij beëindiging van het dienstverband; 

• winstdelingen en bonusbetalingen. 

 

Bezoldigingsgegevens leidinggevende 
topfunctionarissen 

2018 2017 

   

Naam L.W.G. Van den Bergh L.W.G. Van den Bergh 

Functiegegevens directeur-bestuurder directeur-bestuurder 

Aanvang en einde functievervulling 1/1 – 31/12 1/1 – 31/12 

Omvang dienstbetrekking (in fte) 1,0 1,0 

Dienstbetrekking ja ja 

Bezoldiging   

Beloning plus belastbare 

onkostenvergoeding 

99.654 102.368 

Beloning betaalbaar op termijn 18.579 19.268 

Subtotaal 118.233 121.636 

Individueel toepasselijk 

bezoldigingsmaximum 

110.000 106.000 

Totaal bezoldiging 118.233 121.636 

Reden waarom de overschrijding al 

dan niet is toegestaan 

overgangsrecht overgangsrecht 

   

 

De bezoldiging viel tot en met 2017 onder het overgangsrecht van de 

WNT. Vanaf 2018 wordt de bezoldiging in vier jaar afgebouwd.  

 
Bezoldigingsgegevens toezicht- 

houdende topfunctonarissen 

2018 2017 

   

Naam R.H.G. Meuwissen R.H.G. Meuwissen 

Functiegegevens voorzitter RvC voorzitter RvC 

Aanvang en einde functievervulling 1/1 – 30/6 1/1 – 31/12 

Bezoldiging   

Totaal bezoldiging 5.220 10.440 

Individueel toepasselijk  

bezoldigingsmaximum 

8.250 15.900 
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Naam J.J.A.J.M. Timmermans J.J.A.J.M. Timmermans 

Functiegegevens lid RvC van 1/1 – 30/6 

voorzitter RvC  

van 1/7 – 31/12 

lid RvC  

Aanvang en einde functievervulling 1/1 – 31/12 1/1 – 31/12 

Bezoldiging   

Totaal bezoldiging 8.700 6.960 

Individueel toepasselijk  

bezoldigingsmaximum 

13.750 10.600 

   

Naam D.A.H. Urlings D.A.H. Urlings 

Functiegegevens lid RvC lid RvC 

Aanvang en einde functievervulling 1/1 – 31/12 1/1 – 31/12 

Bezoldiging   

Totaal bezoldiging 6.960 6.960 

Individueel toepasselijk  

bezoldigingsmaximum 

11.000 10.600 

   

Naam P.H. Spruijt P.H. Spruijt 

Functiegegevens lid RvC lid RvC 

Aanvang en einde functievervulling 1/1 – 31/12 1/1 – 31/12 

Bezoldiging   

Totaal bezoldiging 6.960 6.960 

Individueel toepasselijk  

bezoldigingsmaximum 

11.000 10.600 

   

Naam D. Lymandt  

Functiegegevens lid RvC  

Aanvang en einde functievervulling 22/1 – 31/12  

Bezoldiging   

Totaal bezoldiging 6.567  

Individueel toepasselijk  

bezoldigingsmaximum 

10.367  

   

Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT 

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen 

functionarissen die in 2018 een bezoldiging boven het individueel 

toepasselijke drempelbedrag hebben ontvangen. Er zijn in 2018 geen 

ontslaguitkeringen betaald aan functionarissen die op grond van de 

WNT gerapporteerd dienen te worden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



88 

 

 

13. Vaststelling en ondertekening jaarrekening 

 

De jaarrekening is opgemaakt door de directeur-bestuurder op 24 juni 

2019. 

 

 

 

 

L.W.G. Van den Bergh 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De jaarrekening is vastgesteld door de Raad van Commissarissen op 24 

juni 2019. 

 

 

 

 

J.J.A.J.M. Timmermans 

 

 

 

 

D.A.H. Urlings 

 

 

 

 

P.H. Spruijt 

 

 

 

 

D. Lymandt 

 

 

 

 

M.P.P. Vencken – van den Bragt  
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Overige gegevens 
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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 
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