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Voorwoord

Het jaar 2022 was voor ons allen een bewogen jaar. De coronacrisis 

was nog niet voorbij toen de oorlog in Oekraïne uitbrak en we te 

maken kregen met inflatie en torenhoge energiekosten. Naast 

bovengenoemde crises is ook de klimaatcrisis een maatschappelijke 

uitdaging voor de corporatiesector. Het toenemend aantal incidenten 

zoals overstromingen, bosbranden en externe temperaturen noopt tot 

maatregelen om beter met ons klimaat om te gaan. Crises lijken eerder 

een regel dan uitzondering te worden, welke ook voor de 

corporatiesector een uitdaging zullen blijven. 

 

Ook intern was er afgelopen jaar een uitdaging: in maart heb ik een 

ongeval gehad, waarna ik een aantal maanden moest revalideren. Na 

enkele weken ziekteverlof heb ik mijn werkzaamheden hervat, deels 

vanuit huis. Ik heb in die periode voortdurend contact gehouden met 

de manager Wonen en Vastgoed waardoor de dagelijkse leiding van 

de organisatie gecontinueerd is en vrijwel alle afspraken ‘gewoon’ 

doorgang konden vinden. De in de coronatijd opgedane ervaring met 

hybride werken kwam daarbij goed van pas.  

 

Maar er was zeker ook goed nieuws. Het wetsvoorstel om de 

verhuurderheffing per 1 januari 2023 af te schaffen is aangenomen. 

Hierdoor worden de lasten voor de sector structureel verlaagd. Wonen 

Meerssen zal de middelen die hierdoor weer beschikbaar komen 

inzetten voor verbetering van de betaalbaarheid, verduurzaming en 

investeringen in nieuwbouw en woningverbetering. Met Hugo de 

Jonge is er in 2022 een Minister voor Volkshuisvesting actief die er 

voortvarend werk van maakt om de volkshuisvesting een centrale plek 

op de politieke agenda te geven en met de Nationale Woon- en 

Bouwagenda veel veranderingen teweeg brengt. 

 

Hoe wij hiermee omgaan, hoe wij de doelstellingen uit ons beleidsplan 

2020-2023 hebben gerealiseerd en welke ontwikkelingen zich daarbij 

hebben voorgedaan leest u in dit jaarverslag. Hoewel 2022 een 

bewogen jaar was met alle bijbehorende uitdagingen hebben wij 

mooie resultaten geboekt en daar ben ik als directeur-bestuurder trots 

op. Ook ben ik trots op dit jaarverslag waarin de geleverde prestaties 

helder en duidelijk zijn verwoord en waarin de belangrijkste 

kerncijfers in één oogopslag zijn terug te vinden. Graag nodig ik u uit 

om ons jaarverslag 2022 te lezen. Hebt u na het lezen nog vragen, 

suggesties of opmerkingen, dan bespreek ik deze graag met u.  

 

Luc Van den Bergh 

directeur-bestuurder 
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Samenvatting 

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. Binnen de kaders 

van de Woningwet hebben we onze eigen missie, visie en doelen 

geformuleerd. Deze zijn vastgelegd in ons beleidsplan 2020-2023. 

 

Midden in de samenleving 

Wij zetten ons samen met lokale partners in om onze doelgroep te 

huisvesten en een fijne woon- en leefomgeving te bevorderen. Daarbij 

houden we rekening met de uiteenlopende belangen van onze 

stakeholders door de dialoog met hen aan te gaan, hun commentaar 

serieus te nemen en de balans te zoeken tussen hun belang en het 

belang van de huidige en toekomstige huurders van Wonen Meerssen. 

In 2022 hebben we prestatieafspraken gemaakt met de gemeente 

Meerssen en Huurdersvereniging Meerssen (HVM). Ook hebben we de 

plannen voor de herinrichting van het Gasthuishof voorbereid en 

gecommuniceerd naar de bewoners en andere stakeholders. Dit is een 

omvangrijk project voor Wonen Meerssen, waarmee wij invulling 

willen geven aan de toekomstige woonvraag, in lijn met Woonvisie 

van de gemeente Meerssen. Tenslotte hebben we samen met HVM het 

sociaal statuut bij renovatie, sloop en nieuwbouw geactualiseerd.  

 

Kwaliteit en duurzaamheid 

Met behulp van een conditiemeting overeenkomstig NEN 2767 is de 

technische staat van de hoofdconstructie van onze woningen in beeld 

gebracht. De gemiddelde conditiescore van de woningen op een 

schaal van 1 (uitstekend) tot en met  6 (zeer slecht) is 3. Vervolgens is 

een plan van aanpak gemaakt om alle woningen naar minimaal 

conditiescore 3 te brengen. Ultimo 2022 hadden nog 56 woningen een 

conditiescore van 4. Ook hebben we in 2022 woningen verduurzaamd. 

Inmiddels hebben 668 woningen (44,03%) label A of beter. Ook 

hebben we nog 24 woningen met een F- en G-label. In 2022 hebben 

we onderstaande projecten uitgevoerd: 

 

• Revitalisering Meerssen-West  

In 2022 is de verduurzaming en renovatie van 28 woningen 

aan de Burg. Murisstraat en Burg. Binckhorststraat naar 

tevredenheid van de huurders afgerond, waarna is gestart met 

de verduurzaming en renovatie van 76 woningen aan de Burg. 

Murisstraat, Burg. Binckhorststraat en Burg. Wilmarstraat. 

• Verduurzaming en renovatie 40 ‘losse’ woningen 

De verduurzaming en renovatie van 40 ‘losse’ woningen in 

Bunde, Geulle en Ulestraten is in 2022 naar tevredenheid van 

de huurders afgerond. 

• Rookmelders 

In het kader van de rookmelderplicht per 1 juli zijn vóór 1 juli 

2022 in al onze woningen rookmelders aangebracht. 

• Herontwikkeling Gasthuisplantsoen 

Wij zijn voornemens om de woningen Gasthuisplantsoen 2-26 

en 27-50 in twee fasen te slopen en te vervangen door 

levensloopbestendige nieuwbouwwoningen. Momenteel 

worden de plannen nader uitgewerkt. 

Geschikte en betaalbare woningen 

Onze kernvoorraad is voldoende om onze doelgroep te bedienen. Om 

te zorgen dat dat ook zo blijft, monitoren we de marktontwikkelingen 

en stellen we zo nodig de portefeuillestrategie bij. Ook zijn onze 

woningen betaalbaar. Van onze huurprijzen ligt 93,7% onder de hoge 

aftoppingsgrens van € 678,66 en 86,1% onder de lage aftoppingsgrens 

van € 633,25. Onze toewijzingen voldoen aan de wettelijke kaders. In 

2022 is 92,7% van onze woningen toegewezen aan huurders met een 
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inkomen onder de inkomensgrenzen. Deze grenzen bedragen € 40.765 

voor alleenwonenden en € 45.014 voor meerpersoonshuishoudens. 

Van de woningen is 98,2% passend toegewezen.  

 

Leefbare en gemengde wijken 

Het aantal kwetsbare bewoners neemt toe. Dit kan het evenwicht in 

een buurt of wijk verstoren en voor overlast of andere problemen op 

het gebied van leefbaarheid zorgen. Volgens de Leefbaarometer is de 

leefbaarheidssituatie in de gemeente Meerssen goed tot zeer goed. De 

problematiek rondom kwetsbare bewoners is beheersbaar. Dat willen 

we graag zo houden. Daarom zorgen we, binnen onze mogelijkheden, 

voor een evenwichtige verdeling van kwetsbare bewoners over ons 

bezit, zodat er geen opeenstapeling van problemen optreedt. Ook 

werken we samen met zorg- en maatschappelijke partners om 

specifieke doelgroepen te begeleiden. Tenslotte stimuleren we de 

sociale cohesie in onze buurten door ruimtes beschikbaar te stellen 

voor ontmoeting, verbinding en versterking van de buurt, zoals De 

Ketel in Meerssen en Ut Zaelke in Bunde.  

 

Blijven ontwikkelen van onze dienstverlening 

In 2022 continueerden we het KWH-Huurlabel met gemiddeld een 8,2. 

Huurders maken gebruik van onze digitale dienstverlening, maar ook 

huurders die moeite hebben met digitalisering blijven we bedienen. Zij 

kunnen ons bellen of langskomen bij ons op kantoor. Daarnaast heeft 

Wonen Meerssen in 2022 voorbereidingen getroffen om aan te sluiten 

bij Thuis in Limburg, een digitaal platform waarop nagenoeg alle 

Limburgse woningcorporaties hun huurwoningen aanbieden. Hiermee 

verbeteren wij de dienstverlening aan onze woningzoekenden. Zij 

kunnen immers ook op woningen van andere aangesloten corporaties 

reageren. Anderzijds kunnen belangstellenden van buiten Meerssen in 

aanmerking komen voor een huurwoning van Wonen Meerssen. 

 

 

Geld 

Onze inkomsten bestaan grotendeels uit de huuropbrengst van onze 

1.517 huurwoningen. Onze grootste uitgavenpost wordt gevormd 

door de onderhoudslasten, gevolgd door rente en lasten verhuur en 

beheeractiviteiten. Andere grote uitgavenposten werden gevormd 

door de investeringen, de verhuurderheffing en de gemeentelijke 

belastingen. Hoewel onze bedrijfslasten zijn gestegen, is de toename 

minder groot dan het landelijk gemiddelde. De financiële kengetallen 

van Wonen Meerssen voldoen (ruimschoots) aan de normen, dus kan 

worden gesteld dat Wonen Meerssen financieel gezond is. 

 

Organisatie 

In 2022 is één medewerker uit dienst gegaan en één medewerker in 

dienst getreden. Van alle 16 medewerkers (13,9 fte) is een actueel 

functieprofiel voorhanden en met alle medewerkers zijn 

prestatieafspraken gemaakt. Ook is met alle medewerkers een 

functionerings- en beoordelingsgesprek gevoerd en hebben alle 

medewerkers minimaal één voor hun functie en werkzaamheden 

relevante cursus gevolgd. In 2022 was het verzuimpercentage 0,8% 

(zonder langdurig verzuim: 0,44%). Een Ondernemingsraad (OR) komt 

op voor de belangen van de medewerkers. Sinds 14 maart 2022 heeft 

Wonen Meerssen een nieuwe OR. In 2022 heeft de OR driemaal met de 

directie overlegd over de gang van zaken binnen Wonen Meerssen in 

het algemeen en de personeelsbelangen in het bijzonder. Tenslotte 

hebben in 2022 twee stagiairs werkervaring opgedaan bij Wonen 

Meerssen.  

Goed bestuur en toezicht 

Wonen Meerssen voldoet aan de criteria voor good governance. De 

bestuurder en commissarissen houden zich aan de permanente 

educatieplicht en hun honorering voldoet aan de geldende wettelijke 

kaders. 

  



7 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



8 

 

Bestuursverslag 

In het 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 2022 is geconfronteerd. Ook geeft hij een vooruitblik op 2023. 

 

Het jaar 2022 was een bewogen jaar. Op 10 januari 2022 werd Hugo 

de Jonge benoemd tot minister voor Volkshuisvesting en Ruimtelijke 

Ordening in het kabinet Rutte IV en op 14 februari informeerde hij de 

Tweede Kamer met een Algemene beleidsbrief over de aanpak voor 

de portefeuille Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening. Hierin 

schrijft hij onder meer dat volkshuisvesting prioriteit heeft voor het 

kabinet. In maart zijn de Nationale Woon- en Bouwagenda en het 

programma Woningbouw gepresenteerd. Deze beschrijven hoe de 

woningbouw versneld wordt en hoe de woningvoorraad past bij de 

woonwensen. Later volgden de programma’s: Een thuis voor iedereen, 

Betaalbaar wonen, Leefbaarheid en veiligheid, Verduurzaming 

gebouwde omgeving en Wonen en zorg voor ouderen. 

 

Ondertussen vielen op 24 februari 2022 Russische troepen Oekraïne 

binnen. De oorlog in Oekraïne heeft ook gevolgen voor onze 

economie. De toch al hoge inflatie is nog verder opgelopen, met name 

door de sterke stijging van de energieprijzen. Onze huurders merken 

dit in hun portemonnee. Om de hoge energiekosten te compenseren 

heeft de overheid diverse maatregelen genomen, zoals een tijdelijke 

verlaging van de energiebelasting en een extra tegemoetkoming voor 

huishoudens met een laag inkomen. Vanaf 1 januari 2023 geldt er 

bovendien een prijsplafond voor gas, stroom en stadsverwarming. 

 

De bouwkosten zijn verder gestegen door de oorlog in Oekraïne. 

Hierdoor, maar ook door de stijging van de loonkosten en het gebrek 

aan bouwmaterialen en arbeidskrachten merken we bij langlopende 

projecten dat aannemers het project niet meer voor de afgesproken 

prijs kunnen realiseren. In dat geval moeten er nieuwe afspraken 

worden gemaakt, waardoor het project vertraging oploopt, er moet 

worden bezuinigd of het project moet worden afgeblazen. Het 

verhogen van de huren bij verduurzaming is geen optie. Wonen 

Meerssen verduurzaamde haar woningen al zonder huurverhoging 

voor zittende huurders, maar vanaf 1 januari 2023 mogen corporaties 

ook geen huurverhoging meer vragen voor verduurzaming. Dit is 

vastgelegd in de Nationale Prestatieafspraken die op 30 juni 2022 zijn 

ondertekend. Hierin hebben Aedes, de Woonbond, de Vereniging van 

Nederlandse Gemeenten en minister De Jonge afspraken gemaakt 

over de volkshuisvestelijke opgaven tot en met 2030.  

 

Op basis van de Nationale Prestatieafspraken hebben alle 12 provincies 

in oktober 2022 provinciale woningbouwafspraken gemaakt met 

minister de Jonge. Hierin is per provincie vastgelegd hoeveel nieuwe 

woningen er tot en met 2030 moeten worden gebouwd. Voor Limburg 

zijn dit er minimaal 26.550. Maar ook de verduurzaming van de 

bestaande woningvoorraad vraagt meer aandacht nu de energiecrisis 

de woonlasten fors doet stijgen. De bestuurlijke afspraken zijn in de 

daarop volgende maanden vertaald naar lokale opgaven in regionale 

woondeals. In Limburg is de Woondeal op 9 maart 2023 getekend.  

 

Het realiseren van de ambitieuze doelstellingen uit de Nationale 

Prestatieafspraken vraagt grote investeringen van woningcorporaties. 

Daarom heeft de Eerste kamer op 20 december 2022 een wetsvoorstel 

aangenomen om de verhuurderheffing per 1 januari 2023 af te 

schaffen. Woningcorporaties krijgen daardoor meer investeringsruimte 

om te kunnen doen waarvoor ze zijn opgericht: meer betaalbare 

woningen bouwen, versnelde verduurzaming van de woningvoorraad 

en zorgen voor lagere woonlasten. 
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Een (t)huis voor iedereen  

Het blijft onze kerntaak om iedereen een (t)huis te bieden. Vooral 

mensen die door een beperkt inkomen of andere omstandigheden 

moeilijk voor eigen huisvesting kunnen zorgen. Daarbij houden wij 

ons aan de Woningwet. Binnen de kaders van de Woningwet hebben 

wij onze eigen missie, visie en doelen geformuleerd en vastgelegd in 

ons beleidsplan 2020-2023. Onze belangrijkste speerpunten zijn: 

 

• verbeteren van de kwaliteit en duurzaamheid van woningen; 

• zorgen voor voldoende geschikte en betaalbare woningen; 

• investeren in leefbare en gemengde wijken; 

• blijven ontwikkelen van onze dienstverlening.  

 

Om onze ambities waar te maken, hebben wij betrokken medewerkers 

en voldoende financiële middelen nodig. Daarnaast moeten wij om 

onze ambities waar te maken samenwerken met andere partijen die 

kunnen bijdragen aan de verbetering van het wonen in Meerssen. Eén 

van die partijen is de gemeente Meerssen. De gemeente heeft in 2021 

haar Woonvisie 2021-2026 vastgesteld, waardoor er in 2022 

prestatieafspraken konden worden gemaakt. De prestatieafspraken 

tussen gemeente Meerssen, Huurdersvereniging Meerssen en Wonen 

Meerssen kennen een looptijd van 2023 tot en met 2026. Jaarlijks 

maken we de meerjarige afspraken concreet en toetsen deze aan de 

actualiteit. De huidige woonvisie van de gemeente Meerssen dient als 

onderlegger voor de prestatieafspraken. De thema’s die in de 

prestatieafspraken zijn opgenomen zijn gebaseerd op en dienen 

tevens bij te dragen aan de realisatie van de woonvisie: 

 

• toekomstbestendige bestaande voorraad; 

• betaalbaarheid en beschikbaarheid; 

• wonen, zorg en welzijn; 

• nieuwbouw als kwalitatieve aanvulling.  

Daarnaast zijn de thema’s ‘leefbaarheid en integrale wijkaanpak’ en 

‘bijzondere doelgroepen’ opgenomen, omdat alle partijen dit 

belangrijk vinden.  

 

Verbeteren van de kwaliteit en duurzaamheid van onze woningen 

In 2020 is de technische staat van de buitenschil van onze woningen in 

beeld gebracht met behulp van een conditiemeting. In 2021 was van 

alle complexen de conditiescore bekend en in 2022 is een plan van 

aanpak gemaakt om alle woningen naar een score van 3 of beter te 

brengen. Een deel van de woningen is inmiddels ook al aangepakt.  

 

Onze langetermijnvisie op het gebied van duurzaamheid is vastgelegd 

in de portefeuillestrategie voor de periode 2017-2030. Daarnaast is er 

een duurzaamheidsbeleid. Daarin is de ambitie 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. Sinds 2018 hebben alle woningen na verduurzaming minimaal 

label A, tenzij dit (kosten)technisch niet mogelijk is. 

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

meer. 

3. Sinds 2019 voldoen alle nieuwbouwwoningen aan de eisen 

voor Bijna Energie Neutrale Gebouwen en vanaf 2025 bouwen 

wij alleen nog nul-op-de-meter woningen. 

Wij verduurzamen onze woningen en maken ze energiezuiniger, 

onder andere door ze beter te isoleren. Woningen met een E-, F- of G-

label worden waar mogelijk met voorrang verduurzaamd. Hiervoor 

wordt jaarlijks € 1 miljoen gereserveerd. Inmiddels heeft ruim 66% van 

onze woningen minimaal label B en ruim 44% minimaal label A. Om 

tot dit resultaat te komen, zijn in 2022 diverse projecten uitgevoerd: 
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• Revitalisering Meerssen-West  

In 2022 is de verduurzaming en renovatie van 28 woningen 

aan de Burg. Murisstraat en Burg. Binckhorststraat afgerond. 

Vervolgens is gestart met de volgende fase in het project, de 

verduurzaming en renovatie van 76 woningen aan de Burg. 

Murisstraat, Burg. Binckhorststraat en Burg. Wilmarstraat. 

• Verduurzaming en renovatie 40 ‘losse’ woningen 

De verduurzaming en renovatie van 40 ‘losse’ woningen in 

Bunde, Geulle en Ulestraten is in 2022 afgerond.  

 

In het kader van de rookmelderplicht is het volledige woningbezit 

vóór 1 juli 2022 voorzien van rookmelders. Verder bereiden we de 

herontwikkeling van het Gasthuisplantsoen in Meerssen voor. Wij zijn 

voornemens om de woningen aan het Gasthuisplantsoen 2-26 en 27-50 

in twee fasen te slopen en te vervangen door levensloopbestendige 

nieuwbouw. Momenteel worden de plannen nader uitgewerkt.  

 

Zorgen voor voldoende geschikte en betaalbare woningen 

Hoewel Limburg wordt aangemerkt als krimpregio, is er in Meerssen 

vooralsnog geen overschot aan sociale huurwoningen. Voor de meeste 

woningen is er nog altijd een wachtlijst van enkele jaren. Uitbreiding 

van het aantal sociale huurwoningen is echter niet direct noodzakelijk. 

Uiteraard zijn er ook in krimpgebieden wel investeringen nodig, 

bijvoorbeeld in verduurzaming en het geschikt maken van woningen 

voor ouderen. Onze samenleving vergrijst immers in een rap tempo. 

Niet alleen vormen ouderen een steeds groter aandeel van onze 

samenleving, we worden ook steeds ouder.  

Door gewijzigde wet- en regelgeving in de zorg moeten ouderen en 

andere kwetsbare bewoners bovendien steeds langer zelfstandig 

blijven wonen. Onze woningen moeten dat mogelijk maken. Daarom 

maken we bestaande woningen waar mogelijk met kleine 

aanpassingen geschikt voor huurders met een zorgvraag en bouwen 

we zoveel mogelijk levensloopbestendig. Ook maken we het voor 

ouderen mogelijk geclusterd te wonen in complexen met 

levensloopbestendige woningen, liefst in de buurt van voorzieningen. 

Samenwerking met zorgpartijen maakt het aanbod compleet. 

 

De betaalbaarheid blijft een aandachtspunt. Met name door de hoge 

energieprijzen heeft een groeiend aantal huurders moeite om rond te 

komen. Om onze woningen betaalbaar te houden voor de doelgroep 

houden wij ons aan het Sociaal Huurakkoord. In 2022 verhoogden we 

de huurprijzen van onze woningen en garages met 1,15%, terwijl dit 

volgens het Sociaal Huurakkoord 2,3% mocht zijn. Daarnaast helpt 

ook de verduurzaming van onze woningen om het energieverbruik, en 

daarmee de kosten, in te perken. 

 

Investeren in leefbare en gemengde wijken 

Sociale huisvesting gaat ook over woongenot, veiligheid en sociale 

cohesie en we vinden het belangrijk dat men graag in onze complexen 

en wijken woont. Bovendien komt het onze continuïteit op de lange 

termijn ten goede. Daarom leveren we als sociale verhuurder en 

eigenaar van grote delen van straten en buurten een belangrijke 

bijdrage aan een prettige en leefbare woonomgeving. Samen met 

huurders en netwerkpartners zorgen we dat onze buurten schoon, 

heel en veilig zijn en blijven. Ook stimuleren we de sociale cohesie in 

buurten door ruimtes beschikbaar te stellen voor ontmoeting, 

verbinding en versterking van de buurt, zoals De Ketel in Meerssen en 

Ut Zaelke in Bunde. Hier kunnen huurders en andere buurtbewoners 

activiteiten ontplooien, elkaar helpen, wordt eenzaamheid bestreden 

en gaat men met elkaar in gesprek over wat er speelt in de buurt.  

 

Samen met onze maatschappelijke partners proberen we zo veel 

mogelijk maatwerk te leveren voor mensen met beperkingen door 
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ouderdom of handicap, verblijfsgerechtigden, relatiebrekers en 

mensen die uitstromen uit beschermd wonen. Wij willen hen gespreid 

over ons werkgebied huisvesten, zodat ze dicht bij (mantel)zorg en 

voorzieningen wonen en er geen opeenstapeling van problemen 

optreedt. Omdat minder dan 20% van de woningen in de gemeente 

Meerssen in ons bezit is, is dit een grote uitdaging.  

 

Blijven ontwikkelen van onze dienstverlening 

We richten processen en procedures zodanig in dat elke stap 

meerwaarde biedt voor onze huurders. Daarbij werken we samen met 

externe aannemers. Hun medewerkers zijn, net zo goed als onze eigen 

medewerkers, ons visitekaartje. Zij komen immers bij de huurder thuis. 

Het is dus van belang om de onderlinge samenwerking goed te 

stroomlijnen. In hoeverre we daarin slagen, meten we af aan de 

waardering van onze huurders voor onze dienstverlening. De kwaliteit 

van onze dienstverlening laten we onderzoeken door KWH.  

 

Daarnaast heeft Wonen Meerssen in 2022 voorbereidingen getroffen 

om aan te sluiten bij Thuis in Limburg, een digitaal platform waarop 

nagenoeg alle Limburgse woningcorporaties hun huurwoningen 

aanbieden. Hierdoor hebben woningzoekenden in Meerssen meer 

zicht op vrijkomende woningen in de hele regio en kunnen anderzijds 

ook belangstellenden van buiten Meerssen in aanmerking komen voor 

een huurwoning van Wonen Meerssen. Door capaciteitsproblemen bij 

de automatiseringspartner van Thuis in Limburg is de toetreding pas 

op 1 februari 2023 geëffectueerd.  

 

Organisatie 

Voor het realiseren van onze organisatiedoelstellingen zijn onze 16 

medewerkers de sleutel tot succes. Onze medewerkers bezitten de 

juiste kennis en vaardigheden en onze leidinggevenden geven hen 

vertrouwen en ruimte om, binnen kaders, dat te doen wat nodig is.  

Een heldere en consistente strategie geeft ons hierbij richting.  

 

Een Ondernemingsraad (OR) komt op voor de belangen van de 

medewerkers van Wonen Meerssen. Sinds 14 maart 2022 heeft Wonen 

Meerssen een nieuwe OR. In 2022 heeft de directie driemaal met de 

OR overlegd over de gang van zaken binnen Wonen Meerssen in het 

algemeen en de personeelsbelangen in het bijzonder.  

 

Geld 

Om onze ambities waar te maken, moeten wij investeren. Eind 2022 

heeft de Eerste kamer een wetsvoorstel aangenomen om per 1 januari 

2023 de verhuurderheffing af te schaffen. Hierdoor worden de lasten 

voor de sector structureel verlaagd en krijgen woningcorporaties meer 

investeringsruimte om te kunnen doen waarvoor ze zijn opgericht: 

meer nieuwe betaalbare woningen bouwen, versnelde verduurzaming 

van de woningvoorraad en zorgen voor lagere woonlasten. Wonen 

Meerssen zal de middelen die hierdoor weer beschikbaar komen dan 

ook hiervoor inzetten. De gestegen kosten van onder andere 

menskracht en materialen zorgt er echter voor dat het vinden van een 

gezonde balans tussen financiële continuïteit enerzijds en het zo goed 

mogelijk benutten van onze investeringsruimte anderzijds een van 

onze grootste uitdagingen voor de toekomst is. Hierbij zijn drie zaken 

van bijzonder belang: de ontwikkeling van ons vermogen, de 

liquiditeit en de waarde van het onderpand.  

 

Vermogensontwikkeling 

Ons vermogen bestaat voornamelijk uit de waarde van ons vastgoed.  

De totale waarde van de vastgoedportefeuille van Wonen Meerssen is 

met € 10,9 miljoen gedaald van € 246 miljoen in 2021 naar € 235,1 

miljoen in 2022. Deze waardedaling van circa 4,4% wordt met name 

veroorzaakt door de daling van de waarde van de woningen. 

 



12 

 

DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie  

  

Marktwaarde per 1 januari 2022 245.995.000 

  

Mutaties   

Wijzigingen woongelegenheden -11.396.000 

Wijzigingen BOG -2.000 

Wijzigingen MOG -19.000 

Wijzigingen ZOG 559.000 

Wijzigingen parkeren -32.000 

Totaal mutaties -10.890.000 

  

Marktwaarde per 31 december 2022 235.105.000 

  

 

Het bestuur van Wonen Meerssen maakt een inschatting van het deel 

van het eigen vermogen dat bij ongewijzigd beleid niet of pas op zeer 

lange termijn realiseerbaar is. Deze schatting ligt in lijn met de 

maatschappelijke bestemming: het verschil tussen de beleidswaarde en 

marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie.  

 

Verschil marktwaarde – beleidswaarde woongelegenheden  

  

Marktwaarde verhuurde staat 206.803.000 

Beschikbaarheid (door-exploiteren) 50.762.000 

Betaalbaarheid (huren) -83.068.000 

Kwaliteit (onderhoud) -57.208.000 

Beheer (beheerskosten) -29.447.000 

Beleidswaarde woongelegenheden 87.842.000 

  

 

De maatschappelijke bestemming van Wonen Meerssen bedraagt 

€ 118.961.000. Dit betekent dat circa 69% van ons eigen vermogen 

niet of pas op zeer lange termijn realiseerbaar is. Voor bedrijfs-, 

maatschappelijk en zorgvastgoed en parkeren is de beleidswaarde 

gelijk aan de marktwaarde. Door de volatiliteit van de beleidswaarde 

is de maatschappelijke bestemming aan fluctuaties onderhevig. 

 

Onze vermogenspositie kan worden bepaald middels 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 op basis van beleidswaarde en houdt  dus 

rekening met ons maatschappelijk beleid. De LTV mag maximaal 85% 

zijn. Met een LTV van 54,06% voldoet Wonen Meerssen aan de 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 ons maatschappelijk beleid. Om onze 

vermogenspositie te bepalen, rekening houdend met het eigen beleid, 

is een correctie voor de maatschappelijke bestemming nodig. Deze 

correctie wordt berekend aan de hand van het verschil tussen de 

marktwaarde en de beleidswaarde van ons vastgoed. De solvabiliteit 

op basis van beleidswaarde moet minimaal 15% zijn. Met een 

solvabiliteit van 44,30% voldoet Wonen Meerssen aan de 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 1,6 voldoet Wonen Meerssen aan de norm.  

 

Waarde van het onderpand 

De verhouding tussen de marktwaarde van ons onderpand en de 
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marktwaarde van de leningenportefeuille wordt getoetst via 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% zijn. Met een 

dekkingsratio van 27,56% voldoet Wonen Meerssen aan de norm.  

 

Risicoparagraaf 

Goed risicomanagement en het weloverwogen nemen van risico’s is 

van groot belang om onze strategische doelen op verantwoorde wijze 

te realiseren. Daarom is in 2021 ons risicoprofiel geactualiseerd. Dit 

heeft geleid tot 29 risico’s in 9 categorieën: 

 

Risicocategorie Risico 

cyber • gijzeling ICT 

• storing ICT 

demografie en 

maatschappij 

• incidenten in woningen of wijken veroorzaakt door verwarde 

personen 

governance • administratieve lastendruk 

markt en 

economie 

• hogere kosten onderhoud en nieuwbouw 

• woonlastengrens bereikt 

• faillissement zorgorganisaties of opzegging huur 

• besluitvorming lokale politiek en verlies positie als grootste 

verhuurder in de gemeente 

• aanbod woningen sluit niet aan bij doelgroep  

natuur • hitte in woningen 

• toenemende schadelast en reparatieverzoeken door 

weersinvloed 

• nieuwe lockdown en impact van de nodige maatregelen voor 

het voorkomen van coronabesmetting 

operationeel en 

juridisch 

• overtreding van / niet compliant met AVG  

• onvoldoende datakwaliteit en -integriteit 

• niet voldoen aan gestelde eisen vanuit wet- en regelgeving 

• risico's bij realisatie nieuwbouwprojecten en grote renovaties 

• een grote calamiteit in een wooncomplex 

• risico's in samenhang met uitbestede werkzaamheden / 

activiteiten die met partners worden uitgevoerd 

• de organisatie is niet in staat om tijdig op nieuwe externe en 

interne ontwikkelingen in te spelen 

personeel en 

organisatie 

• ziekte en ongevallen 

• fraude 

• uitval of vertrek personeel / gebrek aan gekwalificeerd 

personeel 

• stijl van leidinggeven sluit niet aan bij de behoefte van de 

organisatie en het personeel 

politiek, wet- en 

regelgeving 

• toename maatschappelijke lastendruk: cumulatie (en 

segregatie) kwetsbare personen in cluster van sociale 

huurwoningen 

• risico's in samenhang met politieke beslissingen 

• leegstandsrisico en huurderving t.g.v. scheiden wonen en zorg 

• onvoldoende financiële middelen voor vastgoed en opgave / 

toename lastendruk 

strategie, beleid 

en executie 

• ambitie CO₂-neutraal in 2050 niet haalbaar 

• verlies van zelfstandigheid / eigen identiteit 

 

De 12 vetgedrukte risico’s zijn de belangrijkste strategische risico’s, die 

het realiseren van de organisatiedoelen uit ons beleidsplan kunnen 

beïnvloeden. Een werkgroep heeft de oorzaken en gevolgen van de 

risico’s benoemd, evenals de beheersmaatregelen. In juni 2022 zijn de 

risico’s in de werkgroep geëvalueerd. Waar nodig zijn aanvullende 

maatregelen genomen. 

 

Strategische risico’s 

In het voorjaar van 2022 is een ICT-dienstverlener gehackt, met 

datalekken bij verschillende woningcorporaties tot gevolg. Hoewel dit 

geen gevolgen voor Wonen Meerssen heeft gehad, toont het wel aan 

dat het risico op gijzeling van ICT zeer actueel is. Daarom heeft Wonen 

Meerssen in 2022 een verzekering afgesloten tegen cyberrisico’s. Ook 

is twee-factorauthenticatie ingesteld om in te loggen. Dit verkleint de 

kans dat hackers toegang krijgen tot onze accounts of gegevens.  
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Ook het risico op incidenten in woningen of wijken veroorzaakt door 

verwarde personen is nog altijd actueel. Indien een van onze 

medewerkers problemen signaleert op dit gebied, dan worden deze 

doorgespeeld naar instanties die mogelijk kunnen helpen en wordt er 

een dossier opgebouwd. Ook neemt Wonen Meerssen periodiek deel 

aan een multidisciplinair overleg waarbij diverse partijen in de 

gemeente Meerssen betrokken zijn en hebben diverse medewerkers 

een cursus ‘omgaan met bewoners met verward gedrag’ gevolgd.  

 

We hebben te maken met zeer hoge kosten van onderhoud en 

nieuwbouw. Wonen Meerssen probeert de kosten te beperken door 

volumebinding, ketensamenwerking, conceptueel bouwen en het 

laten toetsen van eenheidsprijzen, maar wordt desondanks 

geconfronteerd met steeds duurdere materialen en arbeidsuren.  

 

Het grootste risico op dit moment zijn de stijgende energielasten en 

(dreigende) energie-armoede onder huurders. Voor steeds meer 

huurders is de woonlastengrens bereikt. We hebben de afgelopen 

jaren een gematigd huurbeleid gevoerd, waardoor de huurprijzen 

beperkt zijn gestegen. Op de toenemende energielasten hebben we 

echter weinig invloed. Wel hebben we afgelopen jaar een versnelling 

van de verduurzaming ingezet, houden we de huurachterstanden 

nauwlettend in de gaten en ondernemen actie waar nodig.  

 

Het risico van faillissement van of het opzeggen van de huur door 

zorgorganisaties is doorgerekend in de scenarioanalyse voor de 

financiële meerjarenbegroting (FMB) 2023-2027. Hieruit blijkt dat de 

impact hiervan op onze financiële gezondheid zeer beperkt is.  

 

De laatste tijd is de politieke situatie in de gemeente Meerssen 

gestabiliseerd. De herindeling met Maastricht is voorlopig van de 

baan, waardoor de risico’s die rondom de besluitvorming van de lokale 

politiek en het verlies van de positie als grootste verhuurder in de 

gemeente Meerssen momenteel niet aan de orde zijn.  

 

Door vergrijzing en krimp lopen we het risico dat het aanbod van 

woningen niet meer aansluit bij de doelgroep. Uit de woonvisie van de 

gemeente Meerssen blijkt dat dit risico tot 2040 zeer beperkt is. De 

vraag naar grondgebonden sociale huurwoningen blijft in deze 

periode ongeveer gelijk. Wel is er een toenemende behoefte aan 

levensloopbestendige sociale huurwoningen. In de prestatieafspraken 

die we in 2022 met de gemeente Meerssen en Huurdersvereniging 

Meerssen hebben gemaakt, is vastgelegd dat we bestaande woningen 

waar mogelijk levensloopbestendig(er) maken en bij nieuwbouw in 

principe alleen levensloopbestendige woningen toevoegen.  

 

Het risico op hitte in woningen neemt door de klimaatverandering 

alleen maar toe. Onze zomers worden steeds warmer, waardoor de 

vraag van bewoners naar maatregelen om het koeler te krijgen in de 

woning toeneemt. In nieuwbouw wordt hier rekening mee gehouden 

en in bestaande bouw staan we huurders onder voorwaarden om op 

eigen kosten airco's te plaatsen. Vooralsnog is er voor corporaties geen 

wettelijke verplichting om maatregelen te nemen tegen hitte in 

bestaande woningen, maar als die verplichting er wel komt, dan zal dit 

voor Wonen Meerssen tot een grote kostenpost leiden.  

 

Ook de andere risico’s in de categorie natuur moeten in deze 

paragraaf genoemd worden. In de zomer van 2021 hebben we tijdens 

de overstromingen in Limburg gezien dat we het risico van 

toenemende schadelast en reparatieverzoeken door weersinvloeden 

zeer serieus moeten nemen. Wateroverlast in Limburg is ook in de 

toekomst niet altijd te voorkomen. Gelukkig viel de schade in 

Meerssen mee en nemen de provincie en het waterschap maatregelen 

om in de toekomst de schade en overlast te beperken. Daarentegen is 
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het risico op een nieuwe corona-lockdown en de impact van de nodige 

maatregelen voor het voorkomen van coronabesmetting niet meer 

actueel nu het OMT heeft gesteld dat corona een alledaagse infectie is 

en de laatste coronaregels in maart 2023 zijn geschrapt. 

 

Het risico dat we niet voldoen aan de AVG, waardoor vertrouwelijke 

informatie over klanten of medewerkers wordt gelekt, blijft actueel. 

Waar mensen werken worden nu eenmaal fouten gemaakt. Om 

fouten zo veel mogelijk te voorkomen, zijn alle medewerkers 

geïnformeerd over alle vereisten van de AVG en moeten zij periodiek 

een opfriscursus over de AVG volgen. Met externe partijen die 

persoonsgegevens van onze huurders en/of medewerkers voor ons 

opslaan of bewerken is een verwerkersovereenkomst afgesloten.  

 

Het risico op een grote calamiteit in een wooncomplex blijft actueel. 

We proberen dit zo veel mogelijk te voorkomen door onze woningen 

goed te onderhouden. Gekwalificeerde medewerkers van bekende 

bedrijven voeren dit onderhoud uit. Ook informeren we bewoners 

over brandveiligheid en hun eigen verantwoordelijkheid hierbij.  

 

Ook de toenemende maatschappelijke lastendruk is een actueel risico. 

Kwetsbare bewoners zijn veelal aangewezen op woningen binnen het 

lagere prijssegment. Hierdoor kan een cumulatie van kwetsbare 

personen in clusters van sociale huurwoningen ontstaan. Om overlast 

of andere problemen op het gebied van leefbaarheid zo veel mogelijk 

tegen te gaan, zorgen we, binnen onze mogelijkheden, voor een 

evenwichtige verdeling van kwetsbare bewoners over ons bezit. Ook 

nemen we periodiek deel aan een multidisciplinair overleg waarbij 

diverse partijen in de gemeente Meerssen betrokken zijn. 

 

De Europese Unie wil in 2050 volledig klimaatneutraal zijn. Door de 

stijgende bouwkosten en het gebrek aan gekwalificeerde vakmensen 

lopen we het risico dat we deze ambitie niet kunnen waarmaken. 

Wonen Meerssen heeft verduurzaming opgenomen in de portefeuille- 

en assetstrategie. Jaarlijks worden in het begrotingsproces de ambities 

en de daarvoor de benodigde financiering in kaart gebracht. Door 

middel van volumebinding proberen we de kosten van verduurzaming 

te verlagen en de doorlooptijden te verkorten.  

 

Operationele risico’s  

Naast strategische risico’s hebben we te maken met operationele 

risico’s. Deze hangen samen met de dagelijkse werkzaamheden binnen 

Wonen Meerssen en zijn in grote lijnen terug te voeren op menselijk 

gedrag, datakwaliteit en data-integriteit. Door een goede inrichting 

en beheersing van bedrijfsprocessen proberen wij het risico van het 

onbewust maken van fouten door menselijk gedrag zo veel mogelijk 

te voorkomen. Ook zorgen we ervoor dat de datakwaliteit op orde is 

en blijft. Een interne controlefunctie ziet toe op een correcte naleving 

van relevante wet- en regelgeving, beleidsrichtlijnen en procedures. 

Daarnaast houdt de interne controle zich bezig met de effectiviteit en 

efficiency van de bedrijfsprocessen. Ook wil de interne controle soft 

controls meer in hun controle betrekken. Soft controls gaan over 

cultuur en gedrag van management en medewerkers en de invloed 

hiervan op het bereiken van de organisatiedoelstellingen. Hiertoe is in 

2022 een zogenaamde cultuurscan uitgevoerd. Het doel van deze 

cultuurscan is het inrichten van soft controls die binnen de huidige 

cultuur (en het gedrag van medewerkers) van Wonen Meerssen de 

kans op integriteitsrisico’s minimaliseren. De dominante cultuur 

binnen Wonen Meersen is een familiecultuur. De grootste 

(integriteits)risico’s binnen een familiecultuur hangen samen met de 

aanspreekbaarheid op fouten, incidenten en calamiteiten en de 

helderheid voor bestuur, managers en medewerkers over wat gewenst 

en ongewenst gedrag is. De resultaten van de cultuurscan zijn in 2023 

aan alle medewerkers gepresenteerd. Met de Ondernemingsraad en 
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RvC is afgestemd dat we de soft controls ook in 2023 ook aandacht 

blijven geven. De exacte uitwerking hiervan is nog niet vastgesteld.  

 

Financiële risico’s 

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

financiële risico’s. Dit zijn risico's met betrekking tot onze financiële 

positie. Financiële risicobeheersing maakt onderdeel uit van de 

reguliere bedrijfsvoering. We hanteren een controle-technische 

functiescheiding en maken geen gebruik van financiële instrumenten 

voor het afdekken van risico’s verbonden aan voorgenomen 

transacties, prijzen, krediet, liquiditeit en kasstromen en zijn ook niet 

voornemens om deze in de toekomst te gaan gebruiken. Het 

kasstroomoverzicht wordt maandelijks besproken in het 

projectenoverleg. Daarnaast bespreekt de directeur-bestuurder 

driemaal per jaar de belangrijkste financiële risico’s met de RvC op 

basis van managementrapportages.   

 

Frauderisico’s 

In 2022 zijn de frauderisico’s geactualiseerd. Met behulp van de Fraud 

Assessment Selfanalysis Tool is een analyse gemaakt van frauderisico’s 

die vanuit onze activiteiten en primaire processen aanwezig kunnen 

zijn bij Wonen Meerssen. Hierbij is geconcludeerd dat we beschikken 

over toereikende beheersmaatregelen en functiescheiding. Op deze 

manier hebben we een balans van preventieve en detectieve 

maatregelen. Vanuit de frauderisicoanalyse hebben we de volgende 

belangrijkste frauderisico's onderkend:  

 

Risico Beheersmaatregel 

toewijzingsfraude iInterne controle op toewijzingen voor 

bepaling huurprijzen, passendheid en 

staatsteunnorm en functiescheiding hierin, 

woonruimteverdeling via Thuis in Limburg, 

bemiddelingsprocedure 

manipulatie van cijfers d.m.v. 

schattingsposten en/of correcties in 

primaire processen middels 

memoriaalboekingen  

uitgangspunten worden beschreven en 

gecontroleerd (intern en extern), er is 

functiescheiding aanwezig omtrent 

doorvoeren en controleren van 

memoriaalboekingen 

onderhands opdracht geven t.b.v. 

eigen belang.  

aanbestedingsbeleid, procuratieregeling 

omtrent aangaan verplichtingen en 

autoriseren facturen en functiescheiding bij 

betalingen 

 

We concluderen dat voor deze frauderisico's een adequate AO/IC is 

geïmplementeerd. Gezien de eigenschappen van woningcorporaties 

hebben we ook specifiek stilgestaan bij de primaire processen rondom 

onderhoud, verhuur, inkopen, betalingen en verkopen, waarbij is 

geconcludeerd dat in ook deze processen de AO/IC op orde is en ons in 

staat stelt fraudesignalen te detecteren en fraude te voorkomen.   

  

Binnen Wonen Meerssen is sprake van een gezonde en open cultuur. 

We staan open voor verbetering en adviezen ten aanzien van de AO/IC 

in brede zin worden waar mogelijk direct opgevolgd. Het onderwerp 

Fraude en integriteit komt periodiek terug bij de RvC en het MT. Ook 

zijn we scherp ten aanzien van cybercrime. Zo doen we veel aan 

bewustwording middels trainingen en hebben we passende afspraken 

met onze leveranciers waarvan we de naleving periodiek toetsen.  

 

Wonen Meerssen beschikt niet over een formeel frauderesponsplan. 

Iedere casus is namelijk maatwerk en niet te ondervangen in een 

specifiek plan. Indien een situatie zich voordoet worden passende 

maatregelen genomen in lijn met de NBA publicatie ‘Opstellen fraude 

responsplan – aanbevelingen voor bestuurders en toezichthouders’.   

 

Toekomstparagraaf   

Sinds Rusland op 24 februari 2022 Oekraïne binnenviel, leven we in 

onzekere tijden. Als gevolg van deze oorlog is een wereldwijde 
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energiecrisis ontstaan met buitenproportionele stijgingen van gas- en 

elektriciteitstarieven. Daarbij is de inflatie, waar de energielasten 

onderdeel van uitmaken, tot ongekende hoogte gestegen. Dit leidt tot 

hogere kosten voor materialen, bouw en onderhoud. Deze 

prijsstijgingen worden ook in consumentenproducten doorberekend, 

waardoor eerste levensbehoeften flink in prijs zijn toegenomen. Voor 

Wonen Meerssen betekent dit dat steeds meer huurders problemen 

hebben met het betalen van de huur. Zij hebben door de 

prijsstijgingen immers minder te besteden. Er zijn dus veel 

onzekerheden waar we nu en in de nabije toekomst mee te maken 

krijgen. Desondanks hebben we op een aantal voor ons belangrijke 

speerpunten een duidelijke ambitie voor de komende jaren. 

 

Kwaliteit en duurzaamheid 

In de Nationale prestatieafspraken zijn afspraken gemaakt om 

huurwoningen met een E-, F- of G-label versneld te verduurzamen. Om 

huurders van deze verduurzaming te laten profiteren is afgesproken 

dat zij geen huurverhoging krijgen na isolatiemaatregelen die leiden 

tot een beter energielabel, met uitzondering van zonnepanelen. 

Wonen Meerssen heeft nog een zeer beperkt aantal woningen met 

een E-, F-, of G-label en is in 2022 al gestart met het versneld 

verduurzamen van woningen door verduurzamingsprojecten naar 

voren te halen. Vanwege de betaalbaarheid heeft Wonen Meerssen 

nooit een huurverhoging doorgevoerd voor isolatiemaatregelen bij 

zittende huurders. In de prestatieafspraken met gemeente Meerssen 

en Huurdersvereniging Meerssen is opgenomen dat Wonen Meersen in 

2023 65 woningen gaat verduurzamen tot minimaal label A waar dit 

technisch en economisch mogelijk is.  

 

Ook is in de Nationale Prestatieafspraken afgesproken dat corporaties 

de komende jaren extra gaan investeren in woningverbetering, met 

een focus op een versnelde aanpak van vocht en schimmel, loden 

leidingen, asbest en brandveiligheid. Vanaf 2026 mogen er geen 

woningen meer zijn met een slechte staat van onderhoud (met 

uitzondering van woningen die worden vervangen door nieuwbouw). 

Wonen Meerssen heeft geen woningen met een slechte staat van 

onderhoud. Het overgrote deel van de woningen heeft een 

conditiescore van 3 of beter. Er is nog een zeer beperkt aantal 

woningen met conditiescore 4. Hiervoor is een plan van aanpak 

gemaakt om deze ook naar minimaal conditiescore 3 te brengen. 

Daarnaast investeert Wonen Meerssen bij verduurzamingsprojecten 

vaak tegelijkertijd ook in woningverbetering. Bovendien is in de 

prestatieafspraken met gemeente Meerssen en Huurdersvereniging 

Meerssen opgenomen dat Wonen Meerssen in 2023 om de kwaliteit 

van de woningvoorraad op peil te houden 40 woningen grootschalig 

gaat renoveren.  

 

Door de hoge prijzen van en tekorten aan materialen en personeel in 

combinatie met de stijgende rente worden verduurzamings- en 

woningverbeteringsprojecten duurder en lopen de doorlooptijden op. 

Om toch versneld te kunnen verduurzamen en tegelijkertijd te blijven 

investeren in woningverbetering wil Wonen Meerssen de financiële 

middelen die vanaf 2023 vrijkomen door het vervallen van de 

verhuurdersheffing hiervoor inzetten. Daarnaast moeten er extra 

financieringen worden aangetrokken. Voorwaarde is wel dat onze 

financiële kengetallen blijven voldoen aan de door het WSW gestelde 

normen. Lukt dat niet, dan moeten de investeringen worden bijgesteld 

en projecten worden versoberd en/of uitgesteld.  

 

Beschikbaarheid en betaalbaarheid 

In de Nationale Prestatieafspraken is afgesproken dat de 

bouwproductie van sociale huurwoningen wordt verdubbeld. Doel is 

dat corporaties in de periode 2022 tot en met 2030 in totaal 250.000 

sociale huurwoningen bouwen. Daarnaast is afgesproken dat zij in 
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diezelfde periode 50.000 middenhuurwoningen met een huurprijs 

tussen de € 850 en 1.000 per maand gaan bouwen. Wonen Meerssen is 

voornemens om de woningen aan het Gasthuisplantsoen 2-26 en 27-50 

in twee fasen te slopen en te vervangen door levensloopbestendige en 

energiezuinige nieuwbouw. Er zullen in de periode tot 2027 in dit 

project 25 woningen gesloopt worden. Hiervoor in de plaats komen 50 

appartementen, grotendeels in het sociale segment. Het project 

bevindt zich in de voorbereidingsfase. Voor de periode na 2027 zijn er 

plannen om nog eens 30 woningen te slopen en hiervoor 30 

levensloopbestendige en energiezuinige appartementen terug te 

bouwen. Het huurprijssegment voor deze appartementen is nog niet 

bepaald. 

 

Om de betaalbaarheid van onze woningen te garanderen, houden we 

ons aan het Sociaal Huurakkoord. Tot nu toe betekende dit dat we bij 

de jaarlijkse huurverhogingsronde in juli de huurprijzen van onze 

sociale huurwoningen gemiddeld met maximaal het inflatiepercentage 

verhoogden. Met ingang van 2023 is de koppeling met de inflatie 

losgelaten. In de Nationale Prestatieafspraken is afgesproken dat 

corporaties de komende drie jaar voor alle huurders de huren matigen. 

De maximale huursomstijging wordt 0,5% lager dan de CAO-

loonontwikkeling. Daardoor stijgen de huren minder hard dan de 

lonen. Om de huur voor huurders met een laag inkomen te 

verbeteren, krijgen huurders met een inkomen tot 120% van het 

sociaal minimum een wettelijk verplichte eenmalige huurverlaging.  

 

Leefbare en gemengde wijken 

In de Nationale Prestatieafspraken is afgesproken dat corporaties tot 

en met 2030 jaarlijks in totaal € 75 miljoen extra investeren in de 

leefbaarheid en sociaal beheer. Wonen Meerssen investeert al jaren in 

de leefbaarheid en het sociaal beheer in de wijk. Samen met onze 

huurders en netwerkpartners zorgen we dat onze buurten schoon, 

heel en veilig zijn en blijven. Ook blijven we de sociale samenhang in 

onze buurten stimuleren door ruimtes beschikbaar te stellen voor 

ontmoeting, verbinding en versterking van de buurt.  

Het aantal kwetsbare bewoners neemt toe. Dit kan het evenwicht in 

een buurt of wijk verstoren en voor overlast of andere problemen op 

het gebied van leefbaarheid zorgen. De problematiek rondom 

kwetsbare bewoners is op dit moment beheersbaar en dat willen we 

graag zo houden. Daarom proberen we, binnen onze mogelijkheden, 

te zorgen voor een evenwichtige verdeling van kwetsbare bewoners 

over ons bezit, zodat er geen opeenstapeling van problemen optreedt. 

Ook werken we op dit gebied samen met diverse zorg- en 

welzijnspartijen en het Sociaal Team van de gemeente Meerssen. 

 

Dienstverlening 

We blijven onze dienstverlening steeds ontwikkelen en richten onze 

processen en procedures zodanig in dat elke stap meerwaarde biedt 

voor onze huurders. Om te meten in hoeverre wij daarin slagen, laten 

we ook komend jaar de kwaliteit van onze dienstverlening meten door 

KWH, het landelijk kennis- en kwaliteitscentrum voor en door 

woningcorporaties. Uiteraard willen wij ook komend jaar het KWH-

Huurlabel met goede cijfers continueren.  

 

Geld 

Ondanks de afschaffing van de verhuurderheffing, blijft het vinden 

van een gezonde balans tussen financiële continuïteit enerzijds en het 

zo goed mogelijk benutten van onze investeringsruimte anderzijds één 

van onze grootste uitdagingen voor de toekomst. We worden immer 

geconfronteerd met stijgende kosten van materialen en arbeidsuren 

en het einde lijkt nog niet in zicht. Daarnaast gaan corporaties tot en 

met 2026 circa € 1,5 miljard per jaar aan vennootschapsbelasting 

betalen. Dit is een verdubbeling ten opzichte van voorgaande jaren. 

Gelukkig is voor de meeste corporaties het positieve effect van het 
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afschaffen van de verhuurderheffing groter dan het negatieve van de 

hogere vennootschapsbelasting. Dit geldt ook voor Wonen Meerssen. 

 

Organisatie 

Voor het realiseren van onze organisatiedoelstellingen zijn we ook 

afhankelijk van onze organisatie zelf. Daarom is het van belang om 

inzicht te hebben in de cultuur en het gedrag van management en 

medewerkers en de invloed hiervan op het bereiken van de 

organisatiedoelstellingen (soft controls). Hiertoe is in 2022 een 

cultuurscan uitgevoerd. De resultaten van de cultuurscan zijn begin 

2023 aan alle medewerkers gepresenteerd. Met de Ondernemingsraad 

en RvC is afgestemd dat we de soft control ook in 2023 ook aandacht 

blijven geven. De exacte uitwerking hiervan is nog niet vastgesteld.  

 

Tenslotte verplicht de governance code corporaties om hun 

maatschappelijke prestaties minimaal eens per vier jaar te laten 

onderzoeken door een door Stichting Visitatie Woningcorporaties 

Nederland (SVWN) geaccrediteerd bureau. Wonen Meerssen heeft zich 

in 2019 voor het laatst laten visiteren. Dat betekent dat we ons in 2023 

opnieuw zullen laten visiteren. 

 

Luc Van den Bergh  

directeur-bestuurder 
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Wie is Wonen Meerssen?  

Wonen Meerssen is een sociaal-maatschappelijke volkshuisvester. Onze 

kerntaak is om huisvesting te bieden aan mensen die daar moeilijk zelf 

in kunnen voorzien. Wij zijn primair actief in de gemeente Meerssen, 

maar kunnen werkzaam zijn in de gehele woningmarktregio Limburg. 

 

Missie 

We bieden onze huurders een kwalitatief goed en betaalbaar (t)huis in 

een leefbare woonomgeving. Vooral diegenen die door hun inkomen 

of andere omstandigheden moeilijk voor eigen huisvesting kunnen 

zorgen. 

 

Visie 

In 2023 zijn onze woningen van goede kwaliteit en energiezuiniger. 

Bij onderhoud, renovatie en nieuwbouw maken we duurzame keuzes. 

Daardoor hebben we een toekomstbestendige woningvoorraad en 

onze huurders betaalbare woonlasten. Om mensen met zorgvragen te 

kunnen huisvesten, werken we samen met maatschappelijke partners 

en onze woningen staan in leefbare en gemengde wijken. Bovendien 

zijn onze huurders op alle fronten tevreden over onze dienstverlening. 

 

Kernwaarden 

Onze kernwaarden zijn de belangrijkste waarden binnen onze 

organisatie. Het zijn eigenschappen of drijfveren die laten zien waar 

Wonen Meerssen voor staat. 

 

We zijn sociaal  

We bieden mensen in ons werkgebied, die niet op eigen kracht in hun 

huisvesting kunnen voorzien een thuis. We bieden hen betaalbare 

woningen in een leefbare (schone, hele en veilige) omgeving. We 

stellen onze huurders centraal en faciliteren hun zelfredzaamheid op 

de woningmarkt. Hierbij hanteren we de menselijke maat: we zijn 

aanspreekbaar en herkenbaar en leveren maatwerk.  

 

We zijn trots 

We zijn trots op onze medewerkers, onze organisatie en ons Meerssen. 

Dit willen we uitstralen naar iedereen die met ons in aanraking komt. 

We willen onze medewerkers binden en boeien om het beste uit 

zichzelf te halen. Zo kunnen we onze kerntaak ook in de toekomst 

blijven vervullen.  

 

We zijn ambitieus  

Om ook in de toekomst onze missie en visie waar te maken, zoeken we 

continu naar mogelijkheden om steeds slimmer te werk te gaan. We 

willen uitgroeien tot een resultaatgerichte organisatie met prestatie-

gedreven medewerkers.  

 

We zijn professioneel  

We zijn een professioneel partner voor al onze stakeholders. We zijn 

een sociale en slagvaardige organisatie. Onze medewerkers zijn ons 

visitekaartje. Ze beschikken over de vereiste kennis en kunde om 

optimaal te presteren. Ze zijn betrouwbaar en handelen proactief, 

transparant, respectvol, (ethisch) verantwoord en stellen de klant 

centraal.  

 

We zijn solide  

We zijn financieel gezond en willen dat ook blijven om de activiteiten 

van de organisatie voor de klant te continueren. Dat maakt ons een 

betrouwbare en solide verhuurder en (her)ontwikkelaar die kerntaak 

ook in de toekomst kan blijven vervullen. 
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Toekomstperspectief 

Onze belangrijkste speerpunten voor de komende jaren zijn: 

 

• we verbeteren van de kwaliteit en duurzaamheid van onze 

woningen; 

• we zorgen voor voldoende geschikte en betaalbare woningen; 

• we investeren in leefbare en gemengde wijken; 

• we blijven onze dienstverlening ontwikkelen..  

 

Om onze ambities waar te maken, hebben wij enerzijds betrokken 

medewerkers nodig en anderzijds voldoende financiële middelen. 

 

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 

 
personeel en 

organisatie 
 

public 

relations en 

communicatie 

 

Samenwerking met andere woningcorporaties 

Wonen Meerssen is lid van Domaas, een samenwerkingsverband van 

kleine en middelgrote woningcorporaties in Limburg en het Platform 

Limburgse Woningcorporaties. Ook is Wonen Meerssen aangesloten 

bij CorpoConnect Limburg. CorpoConnect Limburg wordt gevormd 

door een aantal woningcorporaties in Limburg die de samenwerking 

zoeken op de thema’s duurzame inzetbaarheid, arbeidsmobiliteit en 

vitaliteit. Tenslotte is in 2022 besloten om aan te sluiten bij Thuis in 

Limburg, een samenwerking van een aantal woningcorporaties in 

Limburg die samen ruim 120.000 woningen verhuren via de website 

van Thuis in Limburg.  
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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 de dialoog met hen aan te gaan, 

hun commentaar serieus te nemen en constant te zoeken naar balans 

tussen de belangen van onze stakeholders en onze eigen belangen. 

 

Om invulling te kunnen geven aan onze organisatiedoelstellingen is 

een goed functionerende organisatie een randvoorwaarde. Daarom is 

het belangrijk om te weten welke personen en organisaties invloed 

ondervinden van of invloed kunnen uitoefenen op het functioneren 

van Wonen Meerssen. De belangrijkste stakeholders zijn huurders, 

medewerkers, leveranciers, de overheid en politiek en de community.  

 

Huurders  

De huurders vormen onze belangrijkste stakeholder. Wij hebben een 

zorgplicht tegenover hen, bieden hun 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.  

 

Huurdersvereniging Meerssen 

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 (HVM) ons centraal overlegorgaan. We 

hebben een samenwerkingsovereenkomst met HVM en ondersteunen 

hen financieel en administratief. In 2022 overlegde het MT van Wonen 

Meerssen vier maal met het bestuur van HVM over onder andere: 

 

• jaarlijkse huurverhoging; 

• wettelijke huurverlaging; 

• prestatieafspraken tussen gemeente, HVM en Wonen 

Meerssen; 

• status van de bewonerscommissies; 

• werving lid van de geschillencommissie op voordacht van HVM; 

• werving commissaris op voordacht van HVM; 

• aanpassen statuten en huishoudelijk reglement HVM; 

• onderhoud van de groenvoorziening rondom het woningbezit; 

• actualiseren sociaal statuut bij renovatie, sloop en nieuwbouw; 

• projecten (renovatie, verduurzaming, nieuwbouw 

Gasthuishof); 

• Nationale Prestatieafspraken. 

Ook overlegde het MT van Wonen Meerssen éénmaal met het bestuur 

van HVM en de RvC. In dit overleg werd gesproken over de Nationale 

Woon- en Bouwagenda en de actualisering van het sociaal statuut bij 

renovatie, sloop en nieuwbouw. Ook heeft HVM in 2022 gebruik 

gemaakt van haar informatie-, advies- en instemmingsrecht. 

Bewonerscommissies 

Op wijkniveau overleggen we met de bewonerscommissies die actief 

zijn in ons werkgebied: bewonerscommissie Centrum Meerssen 

(BCCM), Meerssen-West, ’t Hwagveld, Meerssen-Oost / Ulestraten 

Bunde / Rothem en Geulle. Bewonerscommissie ’t Hwagveld is in 2022 

opgehouden te bestaan vanwege een gebrek aan leden. Het streven 

van Wonen Meerssen is om met iedere bewonerscommissie minimaal 

éénmaal per jaar te overleggen. In 2022 overlegde het MT van Wonen 

Meerssen minimaal éénmaal met iedere bewonerscommissie. Ook 

hebben de bewonerscommissies in 2022 gebruik kunnen maken van 

hun informatie-, advies- en instemmingsrecht.  
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Medewerkers  

Onze medewerkers zijn van grote waarde voor de organisatie, omdat 

ons succes afhankelijk is van hun inzet en competenties. Wij bieden 

hun 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.  

 

Ondernemingsraad (OR) 

Binnen Wonen Meerssen is een Ondernemingsraad (OR) actief, die 

opkomt voor de belangen van de medewerkers. De OR denkt mee over 

bedrijfseconomische en sociale onderwerpen en heeft door advisering 

of instemming invloed op de bedrijfsvoering. Zo draagt de OR bij aan 

het goed functioneren van de organisatie. Sinds 14 maart 2022 heeft 

Wonen Meerssen een nieuwe OR. In 2022 heeft de directie driemaal 

met de OR overlegd over de gang van zaken binnen Wonen Meerssen 

in het algemeen en de personeelsbelangen in het bijzonder.  

Stagiairs 

Als maatschappelijk ondernemer hebben we een taak als 

scholingsplaats. In 2022 hebben we daarom twee stagiairs de kans 

gegeven om werkervaring op te doen binnen Wonen Meerssen. Het 

goed begeleiden van een stagiair kost tijd, maar tegelijkertijd kunnen 

stagiairs medewerkers ondersteunen bij hun werkzaamheden en zo de 

werkdruk in de organisatie verlichten. Ook kunnen de uitkomsten van 

het door de stagiair uitgevoerde onderzoek worden gebruikt om de 

organisatie te verbeteren. Daarnaast zorgen nieuwe mensen voor 

nieuwe energie, frisse ideeën en andere perspectieven. Bovendien zijn 

stagiairs potentiële werknemers.  Natuurlijk is er niet altijd ruimte voor 

nieuwe medewerkers, maar ook dan kunnen stagiairs optreden als 

ambassadeurs voor Wonen Meerssen en de corporatiesector.  

Leveranciers 

Ook onze leveranciers zijn van groot belang voor de organisatie. Wij 

hebben geen eigen onderhoudsdienst, maar werken voor het dagelijks 

onderhoud samen met diverse externe aannemers. Dit zijn veelal vaste 

partners. Ook bij planmatig en groot onderhoud werken we steeds 

vaker samen met vaste ketenpartners, bijvoorbeeld in bouwteams.  

Wij zijn dus voor een deel afhankelijk van de inzet en competenties 

van onze ketenpartners. Hun medewerkers zijn, net zo goed als onze 

eigen medewerkers, ons visitekaartje. Zij komen immers bij onze 

huurders thuis. Wij verwachten dan ook van hen dat zij zich net als 

onze eigen medewerkers aan onze gedragscode houden, integer te 

werk gaan en de belangen van onze huurders niet uit het oog 

verliezen. Daarom overleggen wij regelmatig met onze ketenpartners 

en zorgen ervoor dat wij tijdig aan onze betalingsverplichtingen 

voldoen. Ketensamenwerking kan leiden tot betere resultaten, lagere 

kosten en meer tevreden klanten. Daarvoor moeten echter niet alleen 

onze eigen prestaties goed zijn, maar de prestaties van alle schakels 

binnen de keten. Daarom willen we deze beleidsperiode de 

samenwerking met externe aannemers nog beter stroomlijnen. 

 

Overheid en politiek 

We werken nauw samen met gemeente Meerssen en proberen onze 

activiteiten op elkaar af te stemmen. Ook proberen we jaarlijks 

gezamenlijke prestatieafspraken te maken over zaken die van belang 

zijn voor de lokale volkshuisvestingssituatie in de gemeente Meerssen. 

Daarnaast moeten wij ons over steeds meer zaken verantwoorden 

tegenover de Rijksoverheid. De Autoriteit woningcorporaties houdt 

financieel toezicht op woningcorporaties en ziet toe op governance, 

integriteit en rechtmatigheid. De Autoriteit woningcorporaties werkt 

daarbij samen met het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW).  

De community  

Een community is een groep mensen die met elkaar hetzelfde doel wil 
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behalen, met elkaar iets wil veranderen in de wereld en/of die 

dezelfde leefgemeenschap met elkaar deelt. In ons geval betreft het 

met name die laatste groep: de inwoners van Wonen Meerssen, 

verenigd in buurtnetwerken. Om te achterhalen wat er leeft in de 

community leggen wij ons oor regelmatig bij hen te luister. 
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Kwaliteit en duurzaamheid 

Huurders zijn gebaat bij een kwalitatief goede en duurzame woning. 

Door middel van onderhoud, renovatie en nieuwbouw zorgen we dat 

onze woningen in orde zijn. Daarbij maken we duurzame keuzes.  

 

 
 

Onze langetermijnvisie op kwaliteit en duurzaamheid is vastgelegd in 

de portefeuillestrategie. Daartoe zijn onze missie en visie vertaald naar 

een wensportefeuille die zo goed mogelijk aansluit bij de wensen en 

eisen van huidige en toekomstige klanten. De wensportefeuille is 

opgebouwd uit zeven bouwstenen: 

 

1. Kwaliteit van de woningvoorraad 

2. Duurzaamheid van de woningvoorraad 

3. Omvang van de woningvoorraad 

4. Geschiktheid van de woningvoorraad 

5. Betaalbaarheid van de woningvoorraad 

6. Leefbaarheid in complexen straten en wijken 

7. Spreiding van de woningvoorraad  

 

Onze focus ligt op het verbeteren van de kwaliteit en duurzaamheid 

van onze woningen, rekening houdend met de betaalbaarheid. 

 

Kwaliteit van de woningvoorraad   

De kwaliteit van een woning bestaat uit de bouwtechnische kwaliteit, 

veiligheid, duurzaamheid en energiezuinigheid en leefbaarheid. 

 

Bouwtechnische kwaliteit 

We hebben we de technische staat van de hoofdconstructie van onze 

woningen in beeld gebracht met behulp van een conditiemeting 

overeenkomstig NEN 2767. In ons beleidsplan 2020-2023 is vastgelegd 

dat er in 2023 een plan van aanpak gemaakt is om ons bezit naar een 

gemiddelde score van 3 of beter te brengen. Hoewel de gemiddelde 

score al 3 is, hadden we nog 92 woningen met een score van 4. Om 

deze naar 3 of beter te brengen, is een plan van aanpak gemaakt. 

Ultimo 2022 hadden we nog 56 woningen met en conditiescore van 4. 

 

Veiligheid 

Onze woningen voldoen aan de eisen voor brandveiligheid volgens 

het bouwbesluit bestaande bouw 2012. Daarnaast hebben we vóór 1 

juli 2022 al onze woningen voorzien van rookmelders. Verder willen 

we dat onze woningen in 2030 zo veel mogelijk vrij zijn van asbest, 

hoewel wet- en regelgeving hiertoe geen verplichting oplegt. Uit 

inspecties blijkt dat een deel van onze woningen asbesthoudende 

materialen bevat. Het gaat hierbij om hechtgebonden asbest dat geen 

direct gevaar oplevert, zolang het niet bewerkt wordt. Indien mogelijk 

wordt dit bij mutatie of groot onderhoud verwijderd. Tenslotte 

moeten onze woningen een gezond binnenklimaat hebben. Daarom 

wordt bij het isoleren van woningen - en daarbij het dichten van 

openingen en kieren - extra aandacht besteed aan ventilatie. 

Speerpunt  

We verbeteren de kwaliteit en duurzaamheid van onze woningen. 

 

We zijn succesvol als:  

• in 2021 van al onze woningen de conditiescore bekend is.  

• er in 2023 een plan van aanpak gemaakt is om ons bezit naar 

een gemiddelde score van 3 of beter te brengen.  

• we deze beleidsperiode de benodigde labelstappen kunnen 

maken om de energieprestatie van ons bezit in 2030 naar 

gemiddeld label A te brengen.  
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Duurzaamheid van de woningvoorraad 

In 2030 moet ons bezit gemiddeld label A hebben. Het uiteindelijke 

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

doelstellingen werken we hier op verantwoorde wijze naar toe:  

 

• Bij verduurzamings- en renovatieprojecten moeten alle 

woningen minimaal naar label A.  

• We willen geen woningen met label F of G meer hebben. 

• Alle nieuwbouwwoningen moeten voldoen aan de eisen voor 

Bijna Energie Neutrale Gebouwen (BENG). 

 

Vanuit sociaal oogpunt verduurzamen we onze woningen zo veel 

mogelijk zonder huurverhoging voor zittende huurders. Ook maken 

we huurders bewust van mogelijkheden om zelf energie te besparen. 

In 2022 hebben we diverse woningen verduurzaamd. Deze hebben 

echter nog niet allemaal een nieuw energielabel gekregen. Het 

volgende overzicht toont de labelverdeling per 31 december 2022: 

 

Label Aantal woningen 
Percentage 
woningen 

Aantal 
cumulatief 

Percentage 
cumulatief 

A++ 28 1,85% 28 1,85% 

A+ 77 5,08% 105 6,92% 

A 563 37,11% 668 44,03% 

B 341 22,48% 1009 66,51% 

C 291 19,18% 1300 85,70% 

D 139 9,16% 1439 94,86% 

E 46 3,03% 1485 97,89% 

F 18 1,19% 1503 99,08% 

G 6 0,40% 1509 99,47% 

niet gelabeld 8 0,53% 1517 100,00% 

TOTAAL 1517 100%   

Inmiddels hebben 668 woningen (44,03%) label A of beter. We 

hebben ook nog 24 woningen met een F- en G-label. Dit betreft een 

aantal woningen dat de komende jaren wordt verduurzaamd. De 

overige woningen met een F- of G-label kunnen pas bij mutatie 

worden verduurzaamd, omdat de bewoners niet willen meewerken of 

omdat de werkzaamheden zo ingrijpend zijn dat deze niet in 

bewoonde toestand kunnen worden uitgevoerd. 

 

Per 1 januari 2021 is de methode om het energielabel voor gebouwen 

te bepalen veranderd. In plaats van de energie-index, wordt het label 

nu bepaald op basis van de energieprestatie in kWh/m² per jaar. Een 

energielabel is 10 jaar geldig. We hebben nu dus woningen waarvan 

het label is bepaald op basis van de oude methodiek en woningen 

waarvan het label is bepaald op basis de nieuwe methodiek. Hierdoor 

is het niet mogelijk om een gemiddeld energielabel te berekenen. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Voortgang in de realisatie van onze doelstellingen  

• De gemiddelde conditiescore van onze woningen is 3. 

• Er is een plan van aanpak gemaakt de conditiescore van alle 

woningen naar minimaal 3 te brengen. 

• Inmiddels hebben 668 woningen (44,03%) label A of beter. 
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Geschikte en betaalbare woningen 

Hoewel we op totaalniveau voldoende woningen hebben, zijn deze 

niet allemaal geschikt voor de toenemende groep senioren en andere 

kwetsbare bewoners. Daarom bouwen we levensloopbestendig en 

maken we bestaande woningen waar mogelijk geschikt voor huurders 

met een zorgvraag. Om de betaalbaarheid van onze woningen te 

garanderen, houden we ons aan het Sociaal Huurakkoord, houden we 

bij huurverhogingen rekening met de aftoppingsgrenzen en hanteren 

we voor onze sociale huurwoningen een streefhuur van 70% van de 

maximaal redelijke huurprijs. 

 

 
 

Geschikte woningen 

Op 1 januari 2023 had de gemeente Meerssen 18.589 inwoners en 

8.490 woningen in Meerssen, Rothem, Bunde, Geulle en Ulestraten. 

Wonen Meerssen bezit 1.517 van deze woningen. De verdeling van de 

verschillende woningtypen naar kern ziet er als volgt uit: 

 

 

 

kern eengezins-

woning 

rolstoel-

geschikt 

rollator-

geschikt 

wandelstok-

geschikt 

appartement 

overig 

totaal 

Meerssen 302 72 211 15 218 818 

Rothem 99 0 38 0 38 175 

Bunde 120 40 69 0 56 285 

Geulle  15 40 68 6 16 145 

Ulestraten 67 14 3 3 7 94 

Totaal 603 166 389 24 335 1517 

 

Wonen en zorg  

Door gewijzigde wet- en regelgeving in de zorg moeten ouderen en 

andere kwetsbare bewoners steeds langer zelfstandig blijven wonen. 

De Wet Maatschappelijke Ondersteuning (WMO) maakt dat mogelijk. 

Als normaal gebruik van de woonruimte niet meer mogelijk is, hebben 

zij recht op een woonvoorziening. Hierover zijn afspraken gemaakt 

met de gemeente Meerssen. In 2022 werden 8 woningaanpassingen 

uitgevoerd. Ook maken we het voor ouderen mogelijk om geclusterd 

te wonen, in levensloopbestendige woningen nabij voorzieningen. 

Daarbij werken wij samen met zorg- en welzijnsorganisaties in ons 

werkgebied als eigenaar van onderstaand zorgvastgoed: 

 

Object Kern Partner Functie 

Beukeloord Meerssen Envida 55 verpleegplaatsen en 37 zorgwoningen  

De Wilgenhof Bunde Envida 
50 verzorgingsplaatsen, 20 verpleeg-

plaatsen en 11 zorgwoningen 

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 

Speerpunt  

We zorgen voor voldoende geschikte en betaalbare woningen. 

 

We zijn succesvol als:  

• onze kernvoorraad voldoende is en blijft om onze doelgroep 

te bedienen.  

• minimaal 90% van onze woningen onder de hoge en 

minimaal 80% onder de lage aftoppingsgrens blijft.  

• we de portefeuillestrategie kunnen realiseren.  

• we voldoen aan de wettelijke kaders op het gebied van 

woningtoewijzingen.  
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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 

8 wooneenheden voor mensen met een 

verstandelijke / meervoudige beperking, 

dagopvang en logeerhuis 

Past. N. de 

Reimsstraat 47 
Meerssen 

Ut 

Zunneke 

7 wooneenheden voor mensen met een 

verstandelijke / meervoudige beperking 

 

Betaalbare woningen 

Om de betaalbaarheid van onze woningen te garanderen, houden we 

ons aan het Sociaal Huurakkoord. Het akkoord beoogt een gematigde 

huurontwikkeling, waardoor huurders de komende jaren zekerheid 

hebben over de betaalbaarheid van hun woning. Dit betekent dat we 

de huurprijzen van onze sociale huurwoningen de komende jaren 

gemiddeld met maximaal het loonstijgingspercentage verhogen. De 

verdeling van onze woningen naar huurprijssegment is als volgt:  

 
Huurprijssegment Aantal woningen 

Goedkoop tot kwaliteitskortingsgrens < € 442,46 225 (14,8%) 

Betaalbaar tot lage aftoppingsgrens < € 633,25 1082 (71,3%) 

Betaalbaar tot hoge aftoppingsgrens < € 678,66 115 (7,6%) 

Middelduur tot liberalisatiegrens < € 763,47 63 (4,2%) 

Duur boven liberalisatiegrens > € 763,47 32 (2,1%) 

Totaal 1517 (100%) 

 

Aftoppingsgrenzen 

Bij huurverhogingen houden we rekening met de aftoppingsgrenzen. 

We streven ernaar minimaal 90% van onze woningvoorraad in het 

betaalbare segment houden, waarvan 80% onder de lage en 10% 

tussen de lage en hoge aftoppingsgrens:  

 

 € 442  € 633  € 678  € 763  

80% 10% 7% 3% 

goedkoop betaalbaar bereikbaar duur 

 

Dit doen we omdat we mensen die recht hebben op huurtoeslag 

alleen mogen huisvesten in woningen met een huurprijs onder deze 

aftoppingsgrenzen. Door onze woningen grotendeels onder die 

grenzen te houden, zorgen we ervoor dat er voor hen voldoende 

betaalbare woningen beschikbaar blijven. Voor huurders die geen 

recht hebben op huurtoeslag, maar die wel deel uitmaken van onze 

primaire doelgroep, hebben we een beperkt aantal sociale 

huurwoningen met een huurprijs boven de tweede aftoppingsgrens. 

 

Streefhuren 

Tenslotte hebben wij om de betaalbaarheid van onze woningen te 

garanderen de streefhuur van onze sociale huurwoningen vastgesteld 

op 70% van de maximaal toegestane huurprijs. Voor bepaald vastgoed 

zijn echter hogere investeringen nodig, daarom gelden daarvoor 

hogere streefhuren:  

 

Vastgoedtype Streefhuur 

Seniorenwoningen in beschermde 

omgeving 
85% van de maximaal toegestane huur 

Woningen met energielabel B of beter 85% van de maximaal toegestane huur 

Nul-op-de-meterwoningen / 

passiefwoningen 
100% van de maximaal toegestane huur 

Niet-DAEB-woningen 100% van de markthuur 

 

Woningtoewijzingen 

We werken volgens het aanbodmodel met voorinschrijving door 

woningzoekenden. Woningen worden toegewezen op basis van 

inschrijfduur. Ook stellen we voorwaarden aan inkomen en 

gezinssamenstelling. Wij wijzen onze sociale huurwoningen toe 
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volgens de Europese toewijzingsregels. Op onze website leggen wij 

hierover verantwoording af. In 2022 zijn 75 woningen geadverteerd. 

Daarnaast zijn 26 woningen rechtstreeks toegewezen aan 

maatwerkgroepen (urgente woningzoekenden en/of statushouders).  

 

In 2022 zijn er in totaal 101 woningen gemuteerd. Dit levert een 

mutatiegraad op van 6,7%. Van die 101 woningen waren er 96 sociale 

huurwoningen. In dat geval is de inkomenstoets van toepassing. Dit 

houdt in dat 92,5% van de vrijgekomen woningen moet worden 

verhuurd aan huurders met een inkomen onder bepaalde 

inkomensgrenzen. De grens voor alleenwonenden is € 40.765 en die 

voor meerpersoonshuishoudens € 45.014. Met 92,7% van de 

toewijzingen aan huurders met een inkomen onder de 

inkomensgrenzen voldoen we aan de norm. 

 

Naast de inkomenstoets moet er ook een passendheidstoets worden 

uitgevoerd wanneer een woning wordt verhuurd aan een huurder met 

recht op huurtoeslag. Van deze woningen moet 95% passend worden 

toegewezen. In 2022 zijn 57 woningen toegewezen aan huurders met 

recht op huurtoeslag. Daarvan zijn er 56 passend toegewezen. Dat is 

98,2% en daarmee voldoen we aan de norm. 

 

Urgente woningzoekenden 

Urgente woningzoekenden zijn woningzoekenden die door 

omstandigheden op korte termijn een andere woning nodig hebben. 

Hierbij moet er sprake zijn van een acute noodsituatie die buiten de 

schuld van de woningzoekende is ontstaan. 

 

In 2022 werden 9 medische urgenties / verhuisadviezen verleend en 

ook 9 woningen toegewezen aan mensen met een medische urgentie / 

verhuisadvies. Er werden 3 urgenties verleend wegens echtscheiding of 

relatiebreuk en ook 3 woningen toegewezen aan woningzoekenden 

met een urgentie wegens  echtscheiding of relatiebreuk. Er werden 

geen overige urgenties verleend. Wel werden 2 woningen met 

urgentie toegewezen aan urgente woningzoekenden aan wie reeds in 

2021 urgentie is verleend wegens overige redenen. Er werden geen 

sociaal-maatschappelijke urgenties verleend en/of woningen 

toegewezen aan urgente woningzoekenden wegens sociaal-

maatschappelijke redenen.  

 

Taakstelling huisvesting verblijfsgerechtigden 

Naast urgente woningzoekenden worden asielzoekers met een 

verblijfsvergunning met voorrang gehuisvest. Het Centraal Orgaan 

opvang asielzoekers (COA) wijst deze vergunninghouders toe aan 

gemeenten, die hen passende woonruimte moeten aanbieden. De 

Rijksoverheid bepaalt elk half jaar hoeveel vergunninghouders een 

gemeente woonruimte moet huisvesten. Vaak doen gemeenten 

hiervoor een beroep op sociale huurwoningen van woningcorporaties. 

De taakstelling van de gemeente Meerssen wordt nagenoeg volledig 

ingevuld door Wonen Meerssen. De taakstelling voor 2022 bedroeg 26 

personen. Ultimo 2021 was er een achterstand van 1 persoon. In 2022 

werden 26 verblijfsgerechtigden gehuisvest. Ultimo 2022 was er dus 

een achterstand van 1 persoon. 

 

Huurverhoging per 1 juli 2022 

Omdat wij willen dat wonen betaalbaar blijft voor onze huurders, 

verhoogden we afgelopen jaar de huurprijzen van onze woningen en 

garages beperkt, met 1,15%. Volgens het Sociaal Huurakkoord mocht 

dit 2,3% zijn. De totale huursomstijging in 2022 was 1,06%. 

 

Huurachterstanden en ontruimingen 

Ultimo 2022 hadden 35 zittende huurders in totaal € 30.353 

huurachterstand. Het huurachterstandspercentage bedroeg 0,23%. In 

2022 is één woning ontruimd vanwege huurachterstand.  
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Voortgang in de realisatie van onze doelstellingen 

• de kernvoorraad is voldoende om de doelgroep te bedienen.  

• minimaal 90% van onze woningen ligt onder de hoge en 

minimaal 80% onder de lage aftoppingsgrens.  

• we lopen op schema met het realiseren van de 

portefeuillestrategie.  

• we voldoen aan de wettelijke kaders op het gebied van 

woningtoewijzingen.  
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Leefbare en gemengde wijken 

We vinden het belangrijk dat men graag in onze complexen, straten 

en wijken woont. Sociale huisvesting gaat immers niet alleen over 

betaalbaarheid, maar ook over woongenot, veiligheid en sociale 

samenhang. Bovendien is onze continuïteit op langere termijn erbij 

gebaat dat onze woningen ook in de toekomst nog gewild zijn. Als 

sociale verhuurder en eigenaar van grote delen van straten en buurten 

leveren we dus een belangrijke bijdrage aan een prettige en leefbare 

woonomgeving. 

 

 
 

Leefbare wijken 

Samen met onze huurders en netwerkpartners zorgen we dat onze 

buurten schoon, heel en veilig zijn en blijven. Ook stimuleren we de 

sociale cohesie in onze buurten door ruimtes beschikbaar te stellen 

voor ontmoeting, verbinding en versterking van de buurt. 

Voorbeelden daarvan zijn De Ketel in Meerssen en Ut Zaelke in Bunde: 

plekken waar bewoners elkaar helpen, waar eenzaamheid wordt 

bestreden en waar mensen met elkaar in gesprek gaan over wat er 

speelt in de buurt.  

In hoeverre we erin slagen onze wijken leefbaar te houden, is af te 

lezen uit de zogenaamde Leefbaarometer. De Leefbaarometer geeft 

op basis van 100 objectieve indicatoren een inschatting van de 

leefbaarheidssituatie en -ontwikkeling in alle bewoonde straten, 

buurten en wijken van Nederland. Leefbaarheid wordt hierbij 

gedefinieerd als de mate waarin de leefomgeving aansluit bij de 

voorwaarden en behoeften die er door de mens aan worden gesteld. 

Onderstaande tabel komt uit de Leefbaarometer en laat de 

leefbaarheidssituatie en -ontwikkeling in de periode 2014-2020 zien 

voor de verschillende woonkernen in de gemeente Meerssen: 

 
 2014 2016 2018 2020 

Meerssen ruim 

voldoende 

ruim 

voldoende 

goed goed 

Rothem ruim 

voldoende 

ruim 

voldoende 

ruim 

voldoende 

goed 

Ulestraten goed goed goed zeer goed 

Bunde ruim 

voldoende 

ruim 

voldoende 

goed goed 

Geulle zeer goed uitstekend zeer goed zeer goed 

 

Gemengde wijken 

Differentiatie is een randvoorwaarde voor leefbare buurten. Daarom 

willen we gebruik maken van de toewijzingsregels en gedoseerd 

sociale huurwoningen aan huurders met een middeninkomen blijven 

verhuren in wijken waar we veel woningbezit hebben, mits hieraan 

behoefte is en marktpartijen deze behoefte niet invullen. Woningen 

voor huurders met middeninkomens zijn echter niet onze prioriteit.  

 

Het aantal kwetsbare bewoners neemt toe. Dit kan het evenwicht in 

een buurt of wijk verstoren en voor overlast of andere problemen op 

het gebied van leefbaarheid zorgen. Kwetsbare bewoners zijn veelal 

Speerpunt  

We investeren in leefbare en gemengde wijken. 

 

We zijn succesvol als:  

• de problematiek die kan optreden rondom kwetsbare 

bewoners beheersbaar is en blijft.  

• de ontmoetingsruimtes die we in onze buurten beschikbaar 

stellen regelmatig gebruikt worden.  

• de leefbaarheidssituatie in Meerssen volgens de 

Leefbaarometer goed blijft.  
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aangewezen op woningen binnen het lagere prijssegment. Hierdoor 

worden sommige buurten, straten of complexen onevenredig zwaar 

belast. We willen, binnen onze mogelijkheden, zorgen voor een 

evenwichtige verdeling van kwetsbare bewoners over ons bezit, zodat 

er geen opeenstapeling van problemen optreedt.  

 

We willen hierover graag lokale / regionale afspraken maken met 

onder andere de zorgaanbieders in ons werkgebied en de gemeente 

Meerssen. Het huisvesten van kwetsbare bewoners is immers een 

gezamenlijke opgave van zorg- en welzijnsinstanties, gemeentes en 

woningcorporaties. Bovendien vraagt de begeleiding van specifieke 

doelgroepen om specifieke deskundigheid. Deze deskundigheid 

hebben we niet zelf in huis. Daarvoor rekenen we op de inzet van 

onze zorg- en andere maatschappelijke partners.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Voortgang in de realisatie van onze doelstellingen 

• De problematiek die kan optreden rondom kwetsbare 

bewoners is beheersbaar.  

• De ontmoetingsruimtes die we in onze buurten beschikbaar 

stellen werden regelmatig gebruikt op de momenten dat ze 

niet gesloten waren vanwege de coronamaatregelen.  

• Volgens de Leefbaarometer is de leefbaarheidssituatie in 

Meerssen, Rothem en Bunde goed en in Ulestraten en Geulle 

zeer goed. 
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We blijven onze dienstverlening ontwikkelen 

Om onze huurders tevreden te houden, is het van belang dat we onze 

dienstverlening steeds blijven ontwikkelen en dat we onze processen 

en procedures zodanig inrichten dat elke stap meerwaarde biedt voor 

onze huurders. 

 

 
 

We willen dat onze huurders een behulpzame en verbindende 

houding van onze medewerkers ervaren en dat ze snel resultaat zien. 

Hoe goed we daarin slagen, meten we af aan de waardering die onze 

huurders voor onze dienstverlening hebben. Een hoge waardering is 

geen doel op zich, maar wel een goede indicatie of onze inspanningen 

het gewenste resultaat opleveren.  

 

KWH-Huurlabel 

We laten de kwaliteit van onze dienstverlening onderzoeken door 

KWH, het kwaliteitscentrum voor woningcorporaties. Hiertoe laat 

KWH onze huurders vragenlijsten invullen. Door de antwoorden van 

onze huurders weten we waar ze tevreden over zijn, wat ze belangrijk 

vinden en wat er beter kan. Zo kunnen we onze dienstverlening steeds 

aanpassen en verbeteren. Met onderstaande resultaten hebben wij in 

2022 het KWH-Huurlabel gecontinueerd:  

Labelonderdeel 2022 

Algemene waardering 7,7 

Nieuwe huurders 7,8 

Vertrokken huurders  8,7 

Reparaties 8,1 

Onderhoud 8,3 

Totaalscore 8,2 

 

Verdere digitalisering 

We hebben in ons beleidsplan aangegeven dat we deze beleidsperiode 

onze dienstverlening verder willen digitaliseren. In de communicatie 

met onze huurders maken we daarom onder andere gebruik van onze 

website en de WocoAPP. Maar ook voor huurders die moeite hebben 

met digitalisering blijven we bereikbaar. 

 

Daarnaast heeft Wonen Meerssen in 2022 voorbereidingen getroffen 

om aan te sluiten bij Thuis in Limburg, een digitaal platform waarop 

nagenoeg alle Limburgse woningcorporaties hun huurwoningen 

aanbieden. Hiermee verbeteren wij de dienstverlening aan onze 

woningzoekenden, doordat het woningaanbod voor hen veel groter 

wordt. Zij kunnen immers ook op woningen van andere aangesloten 

corporaties reageren. Anderzijds kunnen ook belangstellenden van 

buiten Meerssen in aanmerking komen voor een huurwoning van 

Wonen Meerssen. 

 

Speerpunt  

We blijven onze dienstverlening ontwikkelen. 

 

We zijn succesvol als:  

• we het KWH-Huurlabel kunnen continueren.  

• huurders gebruik maken van onze digitale dienstverlening.  

• we huurders die moeite hebben met de digitalisering ook 

kunnen blijven bedienen.  
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Voortgang in de realisatie van onze doelstellingen 

• In 2022 continueerden we het KWH-Huurlabel met gemiddeld 

een 8,2.  

• Huurders maken gebruik van onze digitale dienstverlening.  

• Huurders die moeite hebben met de digitalisering blijven we 

ook bedienen.  
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Geld 

In hoeverre we onze doelstellingen kunnen realiseren, is onder andere 

afhankelijk van onze financiële positie. Om onze ambities waar te 

maken, is immers geld nodig. Geld vormt dus een randvoorwaarde om 

ons werk te kunnen doen.  

 

We willen onze huidige huurders goede en betaalbare huisvesting 

bieden en dit ook voor toekomstige generaties waarborgen. Daarom 

brengen we onze financieringsstrategie verder in lijn met onze 

ondernemingsdoelstellingen en portefeuillestrategie. Daarbij zoeken 

we naar een gezonde balans tussen investeren in vastgoed enerzijds 

en het halen van financiële ratio’s anderzijds. Op die manier zorgen 

we ervoor dat we financierbaar blijven en ook in de toekomst onze 

doelstellingen kunnen blijven realiseren.  

 

Inkomsten 

Onze inkomsten bestaan grotendeels uit de huuropbrengsten van 

onze 1.517 huurwoningen. Wij hebben in 2022 geen werkzaamheden 

verricht die buiten het reguliere takenpakket van de woningstichting 

als toegelaten instelling vallen. 

 

Uitgaven 

De onderhoudslasten vormen onze grootste uitgavenpost. De 

onderhoudslasten voor de jaren 2022 tot en met 2031 zijn begroot in 

de meer-jaren-onderhoudsbegroting (MJOB). In 2022 investeerden we 

bijna € 3,4 miljoen in onderhoud. De tweede grote uitgavenpost is 

rente. Eind 2022 bedroeg de waarde van onze leningenportefeuille 

zo’n € 62,8 miljoen. Hierover betaalden we bijna € 2,3 miljoen aan 

rente. De derde grote uitgavenpost wordt gevormd door de lasten 

verhuur en beheeractiviteiten. Deze bedroegen in 2022 bijna € 1,2 

miljoen. Onze ambitie is om de lasten verhuur en beheeractiviteiten op 

of onder het sectorgemiddelde te houden. Daarom hebben wij de 

afgelopen jaren steeds kostenbewust gewerkt. Andere grote 

uitgavenposten werden gevormd door de investeringen, de 

verhuurderheffing en de gemeentelijke belastingen.  

 

Aedes Benchmark 

Om de bedrijfslasten van woningcorporaties met elkaar te vergelijken 

stelt Aedes jaarlijks een benchmark op. Met behulp van de Aedes 

benchmark kunnen woningcorporaties hun prestaties meten, met 

elkaar vergelijken en verbeteren. Bovendien zorgt de benchmark voor 

transparantie en kan de sector prestaties tegenover maatschappij en 

politiek met harde cijfers onderbouwen. De benchmark laat zien dat 

onze geharmoniseerde beïnvloedbare netto bedrijfslasten in 2021 zijn 

gestegen ten opzichte van 2020. Het jaar daarvoor was er een daling 

te zien. Landelijk stijgen de geharmoniseerde beïnvloedbare netto 

bedrijfslasten ook al een aantal jaar en harder dan bij Wonen 

Meerssen. De gegevens over 2022 zijn bij het opstellen van het 

jaarverslag nog niet bekend. 

Geharmoniseerde beïnvloedbare netto bedrijfslasten 2019 2020 2021 

Wonen Meerssen 816 805 815 

Gemiddelde score sector 828 846 877 
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Organisatie 

In hoeverre we de doelstellingen kunnen realiseren, is niet alleen 

afhankelijk van onze financiële positie, ook van onze organisatie zelf. 

Onze 16 medewerkers (13,9 fte’s) zijn daarbij de sleutel tot succes.  

 

Processen en procedures  

De corporatiesector heeft de afgelopen jaren te maken gekregen met 

veel nieuwe wet- en regelgeving als antwoord op problemen in de 

sector. Ook bij Wonen Meerssen zijn regels en procedures belangrijker 

geworden. De afgelopen jaren hebben we een grote slag gemaakt in 

het professionaliseren van onze organisatie en ons doen en laten 

vastgelegd in processen, procedures en beleid. Natuurlijk zijn regels en 

procedures noodzakelijk, maar ze vormen geen doel op zich.  

 

Ook hebben we veel processen en procedures geautomatiseerd. We 

weken met XBIS van NCCW als primair systeem, een geïntegreerde ICT-

oplossing voor woningcorporaties die de (primaire) processen op het 

gebied van vastgoed, wonen en financiën ondersteunt. In de 

communicatie met onze huurders maken we gebruik van de WocoAPP. 

Een goede communicatie tussen huurder en verhuurder is essentieel 

voor optimaal woongenot. Voor de huurder moet communicatie 

vooral snel en gemakkelijk zijn, terwijl voor ons als corporatie 

klanttevredenheid, betrouwbaarheid en efficiëntie voorop staan. De 

WocoAPP biedt dit allemaal. Tenslotte werken we in de cloud. Hierbij 

worden we ondersteund door Pink Elephant Zuid. Wij bieden onze 

medewerkers een veilige, virtuele werkplek die vanaf elke locatie en 

met zowel een desktop, laptop, tablet of smartphone te gebruiken is. 

Daardoor is zowel op kantoor als thuiswerken mogelijk. Op het 

moment dat er vanwege corona werd geadviseerd om zo veel mogelijk 

thuis te werken, hebben we de voordelen hiervan ervaren. Onze 

medewerkers konden van de ene op de andere dag probleemloos 

overschakelen van op kantoor werken naar thuiswerken. 

Verantwoordelijkheden en bevoegdheden 

Wij komen afspraken met stakeholders na, op de afgesproken manier, 

binnen het afgesproken tijdstip en met het afgesproken resultaat. Dat 

betekent dat we snel moeten schakelen, beslissen, knopen doorhakken 

en zaken afhandelen. Daarom liggen verantwoordelijkheden en 

bevoegdheden laag in de organisatie. Het delegeren van 

verantwoordelijkheden en bevoegdheden heeft als bijkomend 

voordeel dat medewerkers meer voldoening en werkplezier ervaren.  

 

Inzicht in de mate van voldoening en werkplezier van medewerkers is 

onder andere af te leiden uit het ziekteverzuim en personeelsverloop. 

In 2022 was het totaal aantal ziekte-uren van alle medewerkers samen 

200,5 uur. Het verzuim in verhouding tot het totale aantal werkuren 

was 0,8%. Zonder langdurig verzuim was het ziekteverzuim 114,5 uur 

(0,44%). In 2022 is één medewerker uit dienst en één nieuwe 

medewerker in dienst getreden, waardoor ultimo 2022, net als in 2021, 

het aantal medewerkers 16 bedraagt.  

 

Een Ondernemingsraad (OR) komt voor de belangen van de 

medewerkers. De OR denkt mee over bedrijfseconomische en sociale 

onderwerpen en heeft door advisering of instemming invloed op de 

bedrijfsvoering. Zo levert de OR een bijdrage aan het goed 

functioneren van de organisatie. Sinds 14 maart 2022 heeft Wonen 

Meerssen een nieuwe OR. In 2022 heeft de OR driemaal met de 

directie overlegd over de gang van zaken binnen Wonen Meerssen in 

het algemeen en de personeelsbelangen in het bijzonder. 

 

Kennis en vaardigheden, vertrouwen en ruimte  

We streven naar een organisatie waarin medewerkers de juiste kennis 

en vaardigheden bezitten en waarin leidinggevenden hen vertrouwen 

en ruimte geven om, binnen kaders, te doen wat nodig is. Dat vraagt 
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om betrokken medewerkers die persoonlijk leiderschap tonen en 

verantwoordelijkheid kunnen en durven te nemen. We verwachten 

van onze medewerkers dat ze daarbij hun kennis en talenten zo goed 

mogelijk inzetten en dat ze zichzelf continu blijven ontwikkelen. Van 

onze leidinggevenden verwachten we dat ze de medewerkers 

inspireren en faciliteren, hen verantwoordelijkheid geven en hen 

stimuleren tot optimale prestaties en ontplooiing van hun talenten. 

 

Van alle medewerkers is er een actueel functieprofiel aanwezig en in 

2022 zijn met alle medewerkers prestatieafspraken gemaakt. De 

voortgang daarvan is besproken in periodieke voortgangsgesprekken. 

Daarnaast is in 2022 met alle medewerkers een functionerings- en een 

beoordelingsgesprek gevoerd. Ook hebben alle medewerkers in 2022 

minimaal één aan het werk gerelateerde cursus gevolgd. 

 

Tenslotte hebben wij als maatschappelijk ondernemer een taak als 

scholingsplaats. Daarom hebben we in 2022 twee stagiairs de kans 

gegeven om werkervaring op te doen binnen Wonen Meerssen. Van 

30 september 2021 tot en met 22 april 2022 heeft een vierdejaars 

student HBO Rechten onderzocht hoe we huisuitzettingen kunnen 

voorkomen en van 1 juni tot en met 1 december 2022 heeft een 

vierdejaars student HBO Vastgoed en Makelaardij onderzocht op 

welke wijze we complexen met portiekwoningen kunnen 

verduurzamen en bewoners daarbij betrekken. 

 

Door stagiairs aan te nemen laten we hen kennis maken met ons 

werkveld en laten we hen de theorie in de praktijk ervaren (soms met 

de voeten in de klei), waardoor ze inzicht krijgen in hun eigen 

ambities, kwaliteiten en aandachtspunten. Hierdoor maken we hen 

mogelijk enthousiast voor het werken bij een woningcorporatie.  

 

Studenten via een stage steunen bij het afronden van hun opleiding is 

niet alleen positief voor de stagiair, maar ook voor de begeleider, de 

collega’s en de organisatie. Stagiairs zijn ieder met hun eigen talenten 

niet alleen een spiegel voor onze eigen medewerkers, maar geven ook 

inzicht in de mindset van jongeren. Daarnaast zorgen nieuwe mensen 

voor nieuwe energieën, frisse ideeën en andere perspectieven in de 

organisatie.  

 

Het goed begeleiden van een stagiair kost tijd, maar tegelijkertijd 

kunnen stagiairs medewerkers ondersteunen bij hun dagelijkse 

werkzaamheden en zo de werkdruk in de organisatie verlichten. 

Daarnaast kunnen de uitkomsten van het door de stagiair uitgevoerde 

onderzoek worden gebruikt om processen, plannen etc. in de 

organisatie te verbeteren. Bovendien zijn stagiairs potentiële nieuwe 

werknemers. De afgelopen jaren heeft Wonen Meerssen diverse 

stagiairs in dienst genomen na het afronden van hun stage en 

opleiding. Natuurlijk is er niet altijd ruimte voor nieuwe medewerkers, 

maar ook dan kunnen stagiairs optreden als ambassadeurs voor 

Wonen Meerssen en de corporatiesector. Zo werkt één van 

bovengenoemde stagiairs inmiddels bij een andere woningcorporatie. 

 

Heldere en consistente koers 

Een heldere en consistente koers geeft ons richting om de juiste 

dingen te blijven doen. In ons beleidsplan hebben we duidelijke kaders 

gesteld en een heldere strategie neergezet, die weergeeft wat we 

willen bereiken. Hoe we dit gaan doen, is nader uitgewerkt in diverse 

deelplannen. Eenduidige werkprocessen moeten ervoor zorgen dat we 

op een efficiënte manier de gewenste kwaliteit leveren. Hoewel we 

geen krimpdoelstelling of bezuinigingsopgave hebben, werken we wel 

kostenbewust en hebben we ook bij de inrichting van onze organisatie 

oog voor efficiency en effectiviteit. Ook hier geldt dat we doen wat 

nodig is en laten wat overbodig is. 
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Goed bestuur en toezicht 

Wij werken in het belang van de maatschappij door te zorgen voor 

goede woningen in leefbare buurten: een basisvoorwaarde om een 

volwaardig bestaan op te bouwen en mee te doen in de maatschappij. 

Hoe wij dat doen en waar men ons op kan aanspreken, is vastgelegd 

in de governance code woningcorporaties.  
 

De governance code draagt bij aan een transparante sector en maakt 

inzichtelijk hoe corporaties omgaan met maatschappelijk vermogen. 

Dit verstevigt de legitimiteit van corporaties. De governance code richt 

zich op medewerkers op alle niveaus, want zij dragen immers allemaal 

bij aan het gewenste gedrag en de gewenste organisatiecultuur.  

 

Governance-structuur  

  
Raad van 

Commissarissen 
   

       

geschillencommissie 
 

directeur-bestuurder 
 Huurdersvereniging 

Meerssen 

 

   

         

   werkorganisatie  bewonerscommissies  

         

   
huurders 

    

       

 

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 haar huurders, vertegenwoordigd door 

Huurdersvereniging Meerssen en de bewonerscommissies. In geval van 

een conflict met Wonen Meerssen kunnen huurders zich wenden tot 

een onafhankelijke geschillencommissie. Deze behandelt de klacht 

binnen een redelijke termijn en brengt daarover een bindend advies 

uit aan het bestuur van Wonen Meerssen. 

 

Geschillencommissie 

De geschillencommissie bestaat uit een 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 maximaal drie termijnen van drie jaar. In 2022 

was de geschillencommissie als volgt samengesteld: 

 

• De heer R. Wijckmans (voorzitter) is per 1 maart 2022 

herbenoemd voor zijn derde en laatste termijn. 

• De heer R. Dresens (lid) is in februari 2022 overleden. Deze 

functie is nog vacant.  

• De heer E. Biesmans (lid) is per 1 maart 2022 afgetreden na het 

verstrijken van zijn derde en laatste termijn  

• De heer W. Cobben (lid) is per 1 maart 2022 benoemd op 

voordacht van Huurdersvereniging Meerssen. 

 

De geschillencommissie overlegt jaarlijks met de directeur-bestuurder. 

De uitkomsten van dit overleg worden besproken met de Raad van 

Commissarissen. De geschillencommissie heeft in 2022 geen geschillen 

behandeld. 

 

Verplichte publicatie honorering bestuurders en toezichthouders 

De Raad van Commissarissen heeft de honorering van de bestuurder 

en toezichthouders van Wonen Meerssen vastgesteld conform de 

geldende wettelijke kaders. De honorering is opgenomen in de 

jaarrekening. 
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Zittingstermijn van commissarissen 

Commissarissen worden benoemd voor een periode van maximaal vier 

jaar en kunnen eenmaal voor eenzelfde periode worden herbenoemd. 

De continuïteit wordt gewaarborgd in het rooster van aftreden, dat is 

opgenomen onder ‘Samenstelling Raad van Commissarissen’.  

 

Visie op bestuur en toezicht 

De governance code vraagt van de directeur-bestuurder en Raad van 

Commissarissen een visie op bestuur en toezicht. De visie op besturen 

van Wonen Meerssen gaat in op de verantwoordelijkheid voor het 

realiseren van de doelstellingen, strategie, beleid en financiering. In 

haar visie op toezicht houden beschrijft de RvC haar verschillende 

rollen en taakuitoefening als intern toezichthouder.  

 

Maatschappelijke visitatie 

De governance code verplicht corporaties om hun maatschappelijke 

prestaties minimaal eens per vier jaar te laten onderzoeken door een 

door Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN) 

geaccrediteerd bureau. Wonen Meerssen heeft zich in 2019 voor het 

laatst laten visiteren. Het visitatierapport is openbaar en vindt u op 

onze website en op de website van SVWN, www.visitaties.nl. In 2023 

vindt een nieuwe visitatie plaats. 

 

Permanente Educatie 

De governance code verplicht bestuurders en commissarissen tot 

Permanente Educatie. Bestuurders moeten in de periode 2020-2022 

108 PE-punten behalen bij geaccrediteerde opleiders op het gebied 

van strategie, beleid en communicatie; veranderkunde en innovatie; 

leiderschap en cultuur; governance en risk; vastgoed en financiën en 

maatschappelijke verankering. Onderstaand overzicht toont de PE-

punten dat onze directeur-bestuurder in deze periode heeft behaald.  

 

 

 
Opleiding Opleider Jaar PE-

punten 

Cumulatief 

seminar woningcorporaties tijdens de 

coronacrisis 

SOM 2020 2 2 

seminar opgaven en middelen van de 

corporatiesector 

SOM 2020 2 4 

plan van aanpak actualiseren 

portefeuilleplan 

Finance Ideas 2020 3,5 7,5 

masterclass belangenverstrengeling en 

integriteit 

Maastricht 

University 

2020 3 10,5 

cursus persoonlijke aansprakelijkheid Nestas 2020 2 12,5 

college-reeks never waste a good crisis Focus 2021 0 12,5 

seminar hoe breed moet uw 

vluchtstrook zijn? 

SOM 2021 3 15,5 

ronde-tafelbijeenkomst de impact van 

emotionele intelligentie op het 

voorgenomen gebruik van augmented 

analytics 

Fagro 2021 2 17,5 

AVG-privacywetgeving Kjenning 2021 0 17,5 

leidinggeven aan de corporatie van de 

21ste eeuw 

KWH 2021 21 38,5 

workshop fiscale update BDO 2021 3 41,5 

RvC-sessie normen AW WSW Finance Ideas 2021 2 43,5 

bestuurderstraining Het fundament van 

conceptueel bouwen 

Brickton 2021 21 64,5 

bestuurdersbijeenkomst verduurzamen 

door wijkkracht 

KWH 2021 2 66,5 

workshop Soft Controls BDO 2021 3 69,5 

masterclass RvC Finance Ideas 2021 6 75,5 

dilemmatraining Kjenning 2021 4 79,5 

data analytics & new technologies UMIO 2021 21 100,5 

fiscale sturing en beheersing FBTA 2021 6 106,5 

seminar actualiteiten financiering 

woningcorporaties huurbeleid 

SOM 2022 6 112,5 

masterclass hoe werkt de zorg AAG 2022 7 119,5 

http://www.visitaties.nl/
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workshop afwegingskader 

investeringsvoorstellen 

BDO 2022 3 122,5 

workshop governance en toezichtskader BDO 2022 2 124,5 

huurrecht basis (opfriscursus) Kjenning 2022 7 131,5 

seminar actualiteit huurbeleid SOM 2022 6 137,5 

masterclass maatschappelijke 

tweedeling en leefbaarheid 

Corpoconnect 2022 5 142,5 

 

Commissarissen moeten minimaal 5 PE-punten per kalenderjaar 

behalen. De commissarissen leggen in het jaarverslag van de Raad van 

Commissarissen verantwoording af over de behaalde PE-punten. 
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Wonen Meerssen in cijfers 

 2022 2021 

   

Woningen 1517 1518 

Eengezinswoningen 603 604 

Rolstoelgeschikte woningen 166 166 

Rollatorgeschikte woningen 389 389 

Wandelstokgeschikte woningen 24 24 

Appartementen overig 335 335 

Overige verhuureenheden  349 349 

   

Conditiescores   

1 427 (28,1%) 186 (12,3%) 

2 543 (35,8%) 425 (28,0%) 

3 461 (30,4%) 710 (46,8%) 

4 56 (3,7%) 92 (6,1%) 

5 0 0 (0,0%) 

onbekend 30 (2,0%) 105 (6,9%) 

   

Energielabels   

A++ 28 (1,85%) 38 (2,5%) 

A+ 77 (5,08%) 73 (4,81%) 

A 563 (37,11%) 513 

(33,79%) B 341 (22,48%) 313 

(20,62%) C 291 (19,18%) 292 

(19,24%) D 139 (9,16%) 178 

(11,73%) E 46 (3,03%) 71 (4,68%) 

F 18 (1,19%) 23 (1,52%) 

G 6 (0,40%) 9 (0,59%) 

geen label 8 (0,53%) 8 (0,53%) 

   

Woningaanpassingen 8 3 

 

 

  

 

 2022 2021 

   

Huurprijssegmenten   

Goedkoop tot kwaliteitskortingsgrens 225 (14,8%) 212 (14,0%) 

Betaalbaar tot lage aftoppingsgrens 1082 (71,3%) 1003 

(66,1%) Betaalbaar tot hoge aftoppingsgrens 115 (7,6%) 140 (9,2%) 

Middelduur tot liberalisatiegrens 63 (4,2%) 117 (7,7%) 

Duur boven liberalisatiegrens 32 (2,1%) 41 (2,7%) 

Anders 0 (0,0%) 5 (0,3%) 

   

Mutaties 101 122 

Mutatiegraad 6,7% 8,0% 

   

Inkomenstoets   

Toewijzingen tot inkomensgrens  89 (92,7%) 113 (95%) 

Toewijzingen in vrije ruimte 7 (7,3%) 6 (5,0%) 

   

Passendheidstoets 56 (98,2%) 77 (96,35) 

   

Urgenties 12 10 

Sociaal-maatschappelijk 0 0 

Medisch / Verhuisadvies 9 6 

Echtscheiding / Relatiebreuk 3 2 

Overig 0 2 

   

Taakstelling huisvesting statushouders 26+1 27+3 

Realisatie huisvesting statushouders 26 29 

   

Huursomstijging 1,06% 0,00% 
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 2022 2021 

   

Huurbetaling en incasso   

Aantal zittende huurders met huurachterstand 35 30 

Openstaande vordering € 30.353 € 21.021 

Huurachterstandspercentage zittende huurders 0,23% 0,17% 

Huisuitzettingen o.b.v. huurachterstand 1 1 

Huisuitzettingen overig 0 1 

   

Leefbaarometer   

Meerssen goed goed 

Rothem goed goed 

Ulestraten zeer goed zeer goed 

Bunde goed goed 

Geulle zeer goed zeer goed 

   

KWH Huurlabel 8,2 8,1 

Algemene waardering 7,7 7,6 

Nieuwe huurder 7,8 7,7 

Vertrokken huurder 8,7 8,3 

Reparaties 8,1 8,0 

Onderhoud 8,3 8,1 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2022 2021 

   

Geschillen en bezwaren   

Geschillen bij de geschillencommissie 0 0 

Huurbezwaren bij Huurcommissie 0 0 

   

Financiële kengetallen   

Solvabiliteit o.b.v. beleidswaarde (min. 15%) 44,30% 51,66% 

Rentabiliteit eigen vermogen o.b.v. marktwaarde -7,88% 13,18% 

Rentabiliteit totale vermogen o.b.v. marktwaarde -4,72% 10,83% 

LTV: Loan-to-Value o.b.v. beleidswaarde (max. 75%) 54,06% 45,63% 

ICR: Interest Coverage Ratio (min. 1,4) 1,6 1,9 

Dekkingsratio (max. 70%) 27,56% 29,26% 

   

Medewerkers 16 16 

Fte’s 13,9 13,9 

   

Ziekteverzuim (uren) 200,5 1349 

Verzuimpercentage (inclusief langdurig verzuim) 0,8% 5,0% 

Ziekteverzuim (uren) exclusief langdurig verzuim  114,5 189 

Verzuimpercentage (exclusief langdurig verzuim) 0,44% 0,7% 
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Verslag van de Raad van Commissarissen 

Een wezenlijk onderdeel van ‘good governance’ is het afleggen van 

maatschappelijke verantwoording aan stakeholders. Daarbij heeft de 

Raad van Commissarissen (RvC) een sleutelrol. Enerzijds houdt zij 

toezicht op de verantwoording die het bestuur aflegt en anderzijds 

legt zij zelf verantwoording af over het toezichthouden. 

 

Het jaar 2022 stond in het teken van diverse crises. In het begin van 

het jaar hadden we nog te maken met de laatste coronabeperkingen. 

De coronapandemie had en heeft een grote impact op onze 

samenleving. In februari 2022 kwam daar de oorlog in Oekraïne bij. 

Ook deze heeft een wezenlijke maatschappelijke impact. Mede 

hierdoor is er een energiecrisis ontstaan. Daarnaast speelt de 

klimaatcrisis een grote rol. Er zijn steeds meer incidenten zoals 

overstromingen, bosbranden en extreme temperaturen die nopen tot 

maatregelen om beter met ons klimaat om te gaan. Deze crises 

hebben ook impact op Wonen Meerssen. Door de oorlog in Oekraïne 

en gestegen energieprijzen is de inflatie hoog. Huurders merken dit in 

hun portemonnee. De stijgende energielasten en (dreigende) energie-

armoede onder huurders is een belangrijk issue voor Wonen Meerssen. 

Helaas heeft Wonen Meerssen hier weinig invloed op. Wel kan Wonen 

Meerssen woningen verduurzamen. De energiecrisis en de klimaatcrisis 

maken het urgenter dan ooit om sneller te verduurzamen en meer 

energie te besparen. Wonen Meerssen heeft het afgelopen jaar al een 

versnelling van de verduurzaming ingezet, maar ook Wonen Meerssen 

heeft last van de inflatie. Hierdoor worden (verduurzamings)projecten 

duurder. Het bedwingen van de verschillende crises is dus een 

uitdaging voor Wonen Meerssen en een onderwerp van gesprek in het 

overleg tussen de directeur-bestuurder en de RvC. 

 

In maart 2022 heeft de directeur-bestuurder een ongeval gehad, 

waarna hij een aantal maanden heeft moeten revalideren. Na enkele 

weken ziekteverlof heeft hij zijn werkzaamheden hervat, deels vanuit 

huis. Hij heeft in die periode voortdurend contact gehouden met de 

manager Wonen en Vastgoed waardoor vrijwel alle werkzaamheden 

‘gewoon’ doorgang konden vinden en ook de dagelijkse leiding van 

de organisatie gewaarborgd was. Ook de contacten met de RvC zijn in 

deze periode doorgegaan en de geplande RvC vergaderingen hebben 

(digitaal) doorgang kunnen vinden. De RvC vindt het prettig te 

constateren dat de werkorganisatie bij (gedeeltelijke) afwezigheid van 

de directeur- bestuurder goed is blijven functioneren en spreekt 

hiervoor haar waardering uit.   

 

Wonen Meerssen richt zich op haar kerntaak: het bieden van goede, 

betaalbare huisvesting aan mensen die daar vanwege een laag 

inkomen of andere reden moeilijk zelf in kunnen voorzien. De 

stijgende energieprijzen, de schaarste aan grondstoffen en materialen, 

de krapte op de arbeidsmarkt en de overheidsheffingen zijn wel een 

punt van zorg voor de RvC. Gelukkig heeft in december 2022 de Eerste 

Kamer ingestemd met het afschaffen van de verhuurderheffing per 1 

januari 2023. Wonen Meerssen zal de middelen die hierdoor weer 

beschikbaar komen inzetten voor de betaalbaarheid, verduurzaming 

en andere investeringen.  

 

De RvC is van mening dat Wonen Meerssen in 2022 goed heeft 

gepresteerd. Het is echter belangrijk om fit te blijven voor de 

toekomst. De balans tussen ambities en gewenste prestaties enerzijds 

en de (financiële) uitvoeringskracht van de organisatie anderzijds blijft 

hierbij een aandachtspunt. 

 

De werkwijze van de Raad van Commissarissen in 2022 

De taken en verantwoordelijkheden van de RvC omvatten op 

hoofdlijnen drie onderdelen:  
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1. De RvC houdt toezicht op het functioneren en presteren van 

Wonen Meerssen; 

2. De RvC staat de directeur-bestuurder met raad terzijde;  

3. De RvC  treedt op als werkgever voor de directeur-bestuurder.  

 

Ten behoeve van het toezicht houden op de volkshuisvestelijke en 

maatschappelijke prestaties van Wonen Meerssen informeert de RvC 

zich proactief over actuele ontwikkelingen, de voortgang in de 

realisatie van projecten en de algemene gang van zaken bij Wonen 

Meerssen. Dit gebeurt zowel mondeling als schriftelijk. De RvC volgt 

de actualiteiten over de sector en over de gemeente Meerssen op de 

voet en laat zich informeren door de Autoriteit woningcorporaties 

(Aw). Ook onderhoudt de RvC contacten met andere corporaties in de 

regio door middel van workshops, cursussen en 

netwerkbijeenkomsten.  

 

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 

zijn verplicht tot Permanente Educatie (PE) en moeten jaarlijks 

minimaal vijf PE-punten halen. Alle commissarissen hebben in 2022 

voldaan aan de eis inzake de te behalen PE- punten. Daartoe hebben 

zij op basis van hun individuele behoeften bijeenkomsten bijgewoond 

en masterclasses en/of trainingen gevolgd. Dit betreft onder meer de 

door BDO in Domaas-verband georganiseerde workshops (governance 

en toezichtskader), de door Corpoconnect georganiseerde 

masterclasses (analyse en strategiemodel voor (de)polarisatie en 

veerkrachtige wijken) , UMIO-masterclasses (meervoudige 

waardecreatie) en VTW-bijeenkomsten (frauderisicobeheersing). 

Bovendien heeft de RvC in januari 2022 samen met de directeur- 

bestuurder een integriteits-/dilemmatraining gevolgd. 

 

Governance, onafhankelijkheid en tegenstrijdige belangen 

De RvC functioneert in een open sfeer met onderling respect en 

wederzijds vertrouwen. Zij organiseert zorgvuldig beraad, goede 

tegenkracht en beschikt over voldoende informatie. Zij relateert haar 

handelen aan de missie en visie van Wonen Meerssen, waarbij 

maatschappelijke en bedrijfseconomische aspecten in de 

besluitvorming worden meegenomen.  

 

De governance code woningcorporaties geeft richting aan de wijze 

waarop de RvC functioneert en verantwoording aflegt. De governance 

code vraagt onder andere van de RvC dat zij een visie heeft op 

besturen en toezicht houden, waarbij wordt ingegaan op de 

verantwoordelijkheid voor het realiseren van de doelstellingen, de 

strategie, het beleid, de financiering en de onderlinge wisselwerking 

in rollen. De RvC heeft haar visie beschreven in een visiedocument.  

 

De onafhankelijkheid van de RvC is in 2022 niet in strijd geweest met 

de bepalingen uit de governance code of met de intern vastgestelde 

integriteitscode. Ook is er geen sprake geweest van tegenstrijdige 

belangen, zoals bedoeld in de governance code en de integriteitscode 

van Wonen Meerssen. Integriteit is een vast agendapunt tijdens de 

RvC-vergaderingen.  

 

Wijzigingen in de samenstelling van de Raad van Commissarissen 

In 2022 is de samenstelling van de RvC gewijzigd.  

Per 22 januari 2022 is dhr. D. Lymandt herbenoemd voor een tweede 

termijn. Per 1 juli 2022 is de heer J. Brouns benoemd als commissaris op 

voordracht van de Huurdersvereniging Meerssen, met de portefeuille 

volkshuisvesting, (her)ontwikkeling en vastgoedbeheer. Vanaf deze 

datum heeft de voorzitter het aandachtsgebied bestuurlijk-

maatschappelijk en zorg in portefeuille. Een en ander is in goed 

overleg met de Huurdersvereniging Meerssen tot stand gekomen.  
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Vergoedingen en faciliteiten 

De honorering van de RvC is gekoppeld aan de zwaarte van de functie 

en voldoet aan de wettelijke kaders van de Wet Normering 

Topinkomens (WNT). De vergoedingen zijn in 2022 geïndexeerd tot € 

13.260 per jaar voor de voorzitter en € 8.840 per jaar voor de overige 

commissarissen. Wonen Meerssen verstrekt de commissarissen geen 

faciliteiten of andere vormen van bezoldiging. 

 

Zelfevaluatie 

De RvC evalueert jaarlijks haar functioneren. De actiepunten uit de 

zelfevaluatie 2021 zijn in 2022 opgepakt en afgerond. Op 6 december 

2022 heeft de jaarlijkse zelfevaluatie plaatsgevonden. Hierbij is 

gebruik gemaakt van het zelfevaluatie-instrument van de VTW. Naar 

aanleiding van de zelfevaluatie is een verslag gemaakt en is een 

actielijst opgesteld. Aan het eind van de zelfevaluatie is door RvC en 

directeur- bestuurder gezamenlijk vastgesteld dat er een goede basis is 

van inhoudelijk expertise en kwaliteit, onderling vertrouwen en 

veiligheid, waar verder op gebouwd kan worden. De actielijst voor 

2023 omvat onder meer de herziening van het aantal 

vergaderafspraken, de agendering van het risicomanagement in de 

RvC en afspraken over het betrekken van stakeholders bij het 

voorbereiden van besluiten.   

 

Werkgeversrol 

Tot de taken van de RvC behoort dat zij optreedt als werkgever voor 

de directeur-bestuurder. Hierbij hoort ook het toezicht op het 

functioneren van de werkorganisatie en het leiderschap van de 

directeur-bestuurder. De directeur-bestuurder is verantwoordelijk voor 

het functioneren en presteren van Wonen Meerssen en legt daarover 

verantwoording af aan de RvC. De RvC beoordeelt het functioneren 

van de directeur-bestuurder op basis van jaarlijkse afspraken. Op 27 

juni 2022 heeft een functioneringsgesprek plaatsgevonden. Ook 

bespreken de voorzitter en directeur-bestuurder het functioneren in 

het vooroverleg voorafgaand aan iedere RvC-vergadering. Het 

beoordelingsgesprek 2022 is op 21 december 2022 gevoerd. Hierin zijn 

de functie-uitoefening, inzet, samenwerking, loopbaanontwikkeling, 

beloning en prestatieafspraken besproken. De RvC is tevreden over het 

functioneren van de directeur-bestuurder. De positieve beoordeling 

over 2022 heeft geen gevolgen voor de bezoldiging van de directeur-

bestuurder. 

 

Overleg 

De RvC overlegt regelmatig met de directeur-bestuurder. De RvC 

vergaderde in 2022 acht keer over actuele en strategische zaken, 

waaronder:  

 

Beleid en strategie 

 

Beleidsplan 2020-2023 

Huurbeleid 2022 

ICT-beleid  

Personeelsbeleid 

Portefeuillestrategie 

Risicomanagement  

Stakeholders- en krachtenveldanalyse 

Woonruimteverdeling 

Actuele ontwikkelingen in de volkshuisvesting 

Prestatieafspraken 

Gedrags- en integriteitscode 

Finance & Control 

 

Jaarrekening en jaarverslag 2021 

Managementrapportages 

Financiële Meerjarenbegroting 2023-2027 

MJOB 2023-2032 en Onderhoudsbegroting 2023 

Investeringen 

Investeringsstatuut en kader financiële toetsing 

Scenarioanalyses 

Treasury 

Rapportage interne controle 2022 

Management Letter 

Toezichtbrief verslagjaar 2021 

Oordeelsbrief Ministerie van BZK 

Aedes Benchmark 
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Nieuwbouw en 

renovatie 

 

Duurzaamheid 

Revitalisatie Meerssen-West 

Volumebinding  

Herontwikkeling Gasthuisplantsoen Meerssen 

Centrumplan Ulestraten 

Werkgeversrol 

 

Beoordeling bestuur  

Wet Normering Topinkomens (WNT) 

Relaties met 

stakeholders 

Ondernemingsraad 

Interne controleteam 

Gemeente Meerssen (wethouders) 

Huurdersvereniging Meerssen 

Huurders zorgvastgoed 

Qconcepts (accountant) 

Overige zaken Toekomst gemeente Meerssen 

Geschillencommissie 

Samenwerkingsovereenkomst Huurdersvereniging Meerssen 

en Wonen Meerssen  

KWH-Huurlabel 

Herbenoeming dhr. Lymandt 

Benoeming dhr. Brouns 

Bijstelling profielendocument RvC  

Zelfevaluatie 

Wonen Meerssen in de media 

 

Daarnaast overlegt de RvC minstens eenmaal per jaar met belangrijke 

stakeholders en partners van Wonen Meerssen, zoals het interne 

controleteam en de ondernemingsraad van Wonen Meerssen, het 

bestuur van Huurdersvereniging Meerssen, de wethouders van de 

gemeente Meerssen en de externe accountant. 

 

Ondernemingsraad 

In 2022 heeft de voorzitter van de RvC een kennismakingsgesprek met 

de nieuwe OR gevoerd. Daarin is afgesproken dat er in principe één 

keer per jaar overleg plaatsvindt tussen OR en RvC. Indien er 

tussendoor zaken zijn waarover de OR de RvC wil consulteren dan kan 

de OR contact met de voorzitter opnemen. 

 

Interne Controle 

In 2022 heeft de RvC éénmaal overlegd met het interne controleteam 

van Wonen Meerssen. In dit overleg is gesproken over de rapportage 

en bevindingen van de in 2021 uitgevoerde controles, de 

aanbestedingen, soft controls en de samenwerking met de externe 

accountant. Daarnaast heeft er in december 2022 een overleg 

plaatsgevonden tussen de voorzitter van de RvC en het interne 

controleteam waarbij op hoofdlijnen de bevindingen van de interim 

controle en de voorbereidingen voor de controle over het jaar 2022 

zijn besproken.   

 

Huurdersvereniging Meerssen 

De RvC heeft in 2022 éénmaal overlegd met het bestuur van 

Huurdersvereniging Meerssen (HVM). In dit overleg is gesproken over 

de Nationale Woon- en Bouwagenda, het Sociaal Statuut, de 

prestatieafspraken tussen gemeente Meerssen, Huurdersvereniging 

Meerssen en Wonen Meerssen, verduurzamingsmaatregelen en het 

betrekken van de huurders hierbij en belangrijke vastgoedprojecten.  

Bovendien is er in de eerste helft van 2022 veelvuldig overleg gevoerd 

en afgestemd tijdens de selectie- en benoemingsprocedure van de 

nieuwe commissaris. Bij de ledenvergadering van de HVM in april 2022 

was de huurderscommissaris aanwezig.  

 

Gemeente Meerssen 

De RvC vindt een goede relatie en samenwerking met de gemeente 

Meerssen van groot belang. In 2022 heeft de RvC daarom éénmaal 

overlegd met de verantwoordelijk wethouder van de gemeente 

Meerssen. Het betrof een eerste kennismaking. Tevens is er kort 

gesproken over het proces om gezamenlijk van woonvisie naar 

prestatieafspraken te komen en over de toekomst van de gemeente 

Meerssen als zelfstandige gemeente. De RvC volgt de ontwikkelingen 

op dit gebied op de voet, evenals de impact hiervan op Wonen 

Meerssen.  
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Externe accountant 

Sinds controlejaar 2018 is Qconcepts de externe accountant. Aangezien 

Qconcepts in 2021 voor het vierde jaar op rij de controlerend 

accountant is geweest, heeft er conform voorschriften in 2022 een 

uitgebreide evaluatie plaatsgevonden. De RvC is tevreden over de 

dienstverlening van Qconcepts. Met name de helderheid van de 

rapportages, het vragen om input van de RvC voorafgaand aan de 

controle en de open houding worden zeer gewaardeerd. 

Aandachtspunten zijn de wijze waarop aandacht is besteed aan soft 

controls en de interactie met het interne controleteam. De RvC heeft 

op grond van deze evaluatie besloten de samenwerking met 

Qconcepts voort te zetten.  

 

Dank 

De RvC bedankt de directeur-bestuurder en medewerkers van Wonen 

Meerssen voor hun inzet en de in het verslagjaar geleverde prestaties. 

De COVID-19 pandemie in het voorjaar, de klimaatcrisis, de 

energiecrisis, de hoge inflatie en de oorlog in Oekraïne maken dat 

2022 een bijzonder jaar is geweest, waarin een extra beroep is gedaan 

op ieders flexibiliteit en inzet. De RvC spreekt daarvoor haar grote 

waardering uit. 

 

Namens de Raad van Commissarissen, 

 

Michèle van den Bragt- Vencken, voorzitter 

Meerssen, 22 juni 2023 
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Samenstelling Raad van Commissarissen 

Mevrouw M.P.P. van den Bragt – Vencken (voorzitter vanaf 01-05-2021) 

Profiel bestuurlijk-maatschappelijk en zorg 

Geboortedatum 25 augustus 1974 

Benoemd 1 mei 2019 

Herbenoembaar 1 mei 2023 

Aftredend/niet herbenoembaar 1 mei 2027 

Jaarvergoeding 13.260 euro 

Maatschappelijke functie 
programmamanager Sociaal Economische 

Structuurversterking bij Stadsregio Parkstad 

+ Nevenfunctie(s) - 

  

De heer D. Lymandt (vicevoorzitter) 

Profiel financieel-economisch en fiscaal 

Geboortedatum 16 december 1974 

Benoemd 22 januari 2018 

Herbenoemd 22 januari 2022 

Aftredend/niet herbenoembaar 22 januari 2026 

Jaarvergoeding 8.840 euro 

Maatschappelijke functie concerncontroller onderwijsstichting Innovo 

Nevenfunctie(s) 
lid RvT stichting verpleeghuis Bergweide  

lid RvC Meditta 

 

Bergweide 

aa 

 

Aa 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mevrouw R. Timmers 

Profiel  juridisch, ruimtelijke ordening en HRM 

Geboortedatum 10 november 1989 

Benoemd 1 maart 2021 

Herbenoembaar 28 februari 2025 

Aftredend/niet herbenoembaar 28 februari 2029 

Jaarvergoeding 8.840 euro 

Maatschappelijke functie mede-eigenaar TILO advocaten 

Nevenfunctie(s) 
lid bezwaarschriftencommissie gemeente Sittard-

Geleen 

 

 
 

De heer J. Brouns 

Profiel  
volkshuisvesting, (her)ontwikkeling en 

vastgoedbeheer 

Geboortedatum 3 juni 1980 

Benoemd 1 juli 2022 

Herbenoembaar 1 juli 2026 

Aftredend/niet herbenoembaar 1 juli 2030 

Jaarvergoeding 4.420 euro 

Maatschappelijke functie partner Virtus assetmanagement 

Nevenfunctie(s) voorzitter Budoclub Horst 
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1. Balans per 31 december 2022 (na voorgestelde resultaatbestemming) 

 

 

 

31-12-2022 31-12-2021 

   

VASTE ACTIVA    

Materiële vaste activa    

Onroerende en roerende zaken t.d.v. de exploitatie 414.243 431.383 

 414.243 431.383 

   

Vastgoedbeleggingen   

DAEB vastgoed in exploitatie 226.849.083 237.446.632 

Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 8.256.092 8.547.948 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 0 0 

 235.105.175 245.994.580 

   

Financiële vaste activa   

Latente belastingvordering 0 0 

   

Som der vaste activa 235.519.418 246.425.963 

   

VLOTTENDE ACTIVA    

Vorderingen    

Huurdebiteuren  45.423 45.791 

Belastingen en premies sociale verzekeringen 245.462 0 

Overige vorderingen 276.923 161.338 

Overlopende activa 317.400 775.216 

 885.208 982.345 

   

Liquide middelen  2.604.907 691.418 

   

Som der vlottende activa 3.490.115 1.673.763 

   

TOTAAL ACTIVA 239.009.533 248.099.726 

 

 

  

   

PASSIVA 31-12-2022 31-12-2021 

   

EIGEN VERMOGEN    

Herwaarderingsreserve 116.842.675 133.389.401 

Overige reserves 55.300.106 52.323.688 

Totaal eigen vermogen 172.142.781 185.713.089 

   

VOORZIENINGEN   

Voorziening onrendabele 

investeringen/herstructureringen 

0 0 

   

LANGLOPENDE SCHULDEN   

Schulden / leningen overheid 61.884.542 57.011.397 

Schulden / leningen kredietinstellingen 907.560 907.560 

 62.792.102 57.918.957 

   

KORTLOPENDE SCHULDEN    

Schulden aan gemeente 0 0 

Schulden aan leveranciers 1.705.398 1.202.874 

Belastingen en premies sociale verzekeringen 791.044 1.517.935 

Overige schulden 28.297 27.739 

Overlopende passiva 1.549.911 1.719.132 

 4.074.650 4.467.680 

   

   

   

   

   

   

   

   

TOTAAL PASSIVA 239.009.533 248.099.726 
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2. Winst-en-verliesrekening

 2022 2021 

   

Huuropbrengsten 11.825.979 11.638.679 

Opbrengsten servicecontracten 630.805 577.244 

Lasten servicecontracten -612.445 -555.071 

Overheidsbijdragen 0 0 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -1.178.795 -1.084.898 

Lasten onderhoudsactiviteiten -3.839.851 -4.176.466 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -1.641.240 -1.939.342 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 5.184.453 4.460.146 

   

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0 

Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0 

Toegerekende organisatiekosten 0 0 

Toegerekende financieringskosten 0 0 

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0 

   

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 194.991 0 

Toegerekende organisatiekosten 0 0 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -100.582 0 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 94.409 0 

   

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille  -62.903 -32.397 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille -16.317.079 24.115.913 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen bestemd voor 

verkoop 0 0 

Waarderveranderingen vastgoedportefeuille -16.379.982 24.083.516 

   

Opbrengst overige activiteiten 22.353 36.973 

Kosten overige activiteiten 0 0 

Netto resultaat overige activiteiten 22.353 36.973 

   

Overige organisatiekosten -228.559 -210.216 

   

Leefbaarheid -202.303 -84.483 

   

Rentelasten en soortgelijke kosten -2.298.862 -2.384.493 

Saldo financiële baten en lasten -2.298.862 -2.384.493 

   

Resultaat voor belastingen -13.808.491 25.901.443 

   

Belastingen 238.183 -1.421.194 

   

Resultaat na belastingen -13.570.308 24.480.249 
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3. Kasstroomoverzicht (directe methode) 

 2022 2021 

   

Ontvangsten   

Huren 11.928.715 11.648.795 

Vergoedingen 774.070 876.791 

Overige bedrijfsontvangsten 40.233 50.904 

Renteontvangsten 2 7 

Saldo ingaande kasstromen 12.743.020 12.576.497 

   

Uitgaven   

Personeelsuitgaven -1.154.762 -1.217.993 

Onderhoudsuitgaven -3.596.087 -3.551.731 

Overige bedrijfsuitgaven -2.404.393 -1.988.105 

Rente-uitgaven -2.314.846 -2.421.858 

Verhuurderheffing -799.819 -1.148.082 

Sectorspecifieke heffing -11.877 -7.353 

Leefbaarheid -199.625 -83.705 

Vennootschapsbelasting -921.193 0 

Saldo uitgaande kasstromen -11.402.602 -10.418.827 

   

Kasstroom uit operationele activiteiten 1.340.418 2.157.670 

   

Kasstroom uit investeringsactiviteiten   

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon- en niet 

woongelegenheden 
192.098 0 

Verkoopontvangsten grond 4.887 0 

   

Tussentelling ingaande kasstroom materiele vaste 

activa 
196.985 0 

   

Nieuwbouw huur 457.816 0 

Woningverbetering huur -4.905.737 -2.467.495 

Overige investeringen  -49.139 -7.263 

   

Tussentelling uitgaande kasstroom materiele vaste 

activa  
-4.497.060 -2.474.758 

   

Saldo in- en uitgaande kasstroom materiele vaste 

activa 
-4.300.075 -2.474.758 

   

Kasstroom uit investeringsactiviteiten -4.300.075 -2.474.758 

   

Kasstroomoverzicht financieringsactiviteiten   

Ingaand: nieuwe leningen  8.000.000 0 

Uitgaand: aflossing leningen te borgen -2.735.401 -195.702 

Uitgaand: aflossing leningen niet te borgen -391.453 -1.608.766 

   

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 4.873.146 -1.804.468 

   

Mutatie liquide middelen 1.913.489 -2.121.556 

   

Liquide middelen per 1 januari 691.418 2.812.974 

Liquide middelen per 31 december 2.604.907 691.418 
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4. Algemene toelichting 

4.1 Algemeen 

Wonen Meerssen is een stichting met de status van toegelaten 

instelling volkshuisvesting. De statutaire vestigingsplaats is Meerssen. 

De activiteiten 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 

Als een wijziging wordt doorgevoerd in een of meer grondslagen en 

regels (waaronder samenvoeging of uitsplitsing van posten) voor het 

opmaken van de jaarrekening, dient verwerking met terugwerkende 

kracht plaats te vinden, tenzij de relevante regelgeving anders 

voorschrijft of toelaat. In 2022 is geen stelselwijziging doorgevoerd. 

 

4.4 Schattingswijzigingen 

In de jaarrekening 2022 is sprake van de volgende schattingswijziging:  

 

Waardering DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie 

Bij 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 Presentatiewijzigingen 

In 2022 zijn geen presentatiewijzigingen doorgevoerd. 

 

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. Als 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 en 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. 

De niet-DAEB activiteiten van Wonen Meerssen zien toe op: 



66 

 

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

als doel de middenklasse te voorzien in hun woonbehoefte; 

• het verhuren 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. Er wordt een aantal 

uitgangspunten gehanteerd om tot een gescheiden winst-en-

verliesrekening en kasstroomoverzicht te komen. 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 1486 / 31 ofwel 97,96% / 

2,04%. 

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, artikel 30 

en 31 van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting, richtlijn 

645 van de Richtlijnen voor de jaarverslaggeving en de Beleidsregels 

toepassing Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en 

semipublieke sector. 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 naar 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 daarvan 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 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 is 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. 

5.5 Vastgoedbeleggingen 

Algemene uitgangspunten 

Tenzij bij de afzonderlijke waarderingsgrondslagen van balansposten 

iets anders wordt vermeld, gelden voor alle vastgoedbeleggingen de 

volgende algemene uitgangspunten: 
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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 volkshuisvestelijke 

taken. Dit betekent dat beleidskeuzes rondom het vastgoed primair 

worden gemaakt met inachtneming van de taak als sociale 

verhuurder. Investeringsbeslissingen worden mede genomen op basis 

van een analyse van het financiële rendement. Een zeer 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 2022. 

Wonen Meerssen past voor haar volledige bezit verplicht 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. 

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

uitgangspunten zijn gebaseerd op gegevens van de markt 

waarin 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 met gemeenten afgesloten 

convenanten 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: 

• Looninflatie ten behoeve van de jaarlijkse indexatie van de 

ingerekende contracthuur, markthuur en maximale huur voor 

de jaren 2023 tot en met 2025, daarna prijsinflatie; 

• Prijsinflatie ten behoeve van de indexatie van belastingen, 

verzekeringen en overige zakelijke lasten; 

• Loonstijging als uitgangspunt voor de stijging van 

beheerskosten (exclusief zakelijke lasten); 

• Bouwkostenstijging als uitgangspunt voor de stijging van 

onderhouds- en verouderingskosten; 

• Leegwaardestijging als basis voor de stijging van de 

verkoopopbrengst in het uitpondscenario. 

 

Gehanteerde werkwijze taxaties 

De taxatie is uitgevoerd middels een volledige (her)taxatie conform de 

definitie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. De 

taxatie voldoet hiermee aan de verplichte onderdelen van hertaxatie 

conform de reglementen in het Subreglement Grootzakelijk Vastgoed 

van het Nederlands Register Vastgoedtaxateurs. Bij de hertaxatie heeft 

een bezichtiging van objecten plaatsgevonden, zijn huurgegevens 

geanalyseerd en heeft een marktanalyse plaatsgevonden. De aspecten 

kadastrale recherche, onderzoek publiekrechtelijke situatie, onderzoek 

milieugegevens, analyse plattegrondtekeningen en analyse meetstaat 

(NEN 2580) zijn door Wonen Meerssen verricht. Het overzicht en de 

verklaring onderzoeksverplichtingen door Wonen Meerssen is op 18 

januari 2023 getekend. Voor alle objecten van Wonen Meerssen is een 

volledige taxatie uitgevoerd met waardepeildatum 31 december 2022, 

rapportagedatum 23 maart 2023 en kenmerk CVT2203500. De taxatie 

is uitgevoerd conform de raamovereenkomst tussen Wonen Meerssen 

en de taxateur getekend op 13 juli 2022 voor de duur van drie jaar. Bij 

de taxatie is gebruik gemaakt van de comparatieve methode en de 

inkomstenbenadering. Bij de inkomstenbenadering is gebruik gemaakt 

van de kapitalisatiemethode en discounted cashflow methode (DCF). 
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Vrijheidsgraden toegepast door taxateur  

Uitgangspunt voor de berekening van de marktwaarde in verhuurde 

staat conform het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 

2022 zijn de in de basisversie voorgeschreven parameters en 

uitgangspunten. Er kunnen 11 vrijheidsgraden worden toegepast.  

 

Overzicht bandbreedtes toegepaste vrijheidsgraden 

vrijheidsgraad basis Wonen Meerssen 

markthuur* € 519 - € 1.466 € 351 - € 1.135 

leegwaarde* € 79.479 - € 330.060 € 60.500 - € 380.500 

onderhoud € 712 - € 2.189 € 450 - € 2.086 

exit yield door-exploiteren niet berekend 4,09% - 11,03% 

exit yield uitponden niet berekend 3,70% - 11,61% 

disconteringsvoet door-exploiteren 6,50% - 10,54% 4,34% - 9,75% 

disconteringsvoet uitponden 7,40% - 7,75% 5,22% - 8,88% 

mutatiegraad door-exploiteren 5,00% - 15,00% 5,00% - 15,00% 

mutatiegraad uitponden 5,00% - 15,00% 5,00% - 15,00% 

* Bij zowel de markthuur als de leegwaardestijging zijn de jaarlijkse percentages zoals 

door het handboek bepaald gevolgd.   

 

In het taxatierapport voor de jaarrekening 2022 onderbouwt en licht 

de taxateur de marktwaarde in verhuurde staat nader toe. 

 

Mutatie marktwaarde in verhuurde staat 

Mutaties in de marktwaarde in verhuurde staat van vastgoed in 

exploitatie worden in de winst-en-verliesrekening verantwoord onder 

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 

Onder 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 geen rekening gehouden met een 

uitpondscenario en voorgenomen verkopen van vastgoed in 

exploitatie. 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 eigen beleid 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% van de maximaal redelijke huur. Voor bepaalde 

woningtypes is dit minimaal 85%. 

3. De componenten instandhoudings- en mutatieonderhoud uit 

de marktwaardeberekening zijn vervangen door een eigen 
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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 gemiddeld berekende norm voor all-in 

onderhoud voor 2022 bedraagt € 2.617 per eenheid. Vorig 

jaar was dit € 2.334 per eenheid. 

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 

berekening van de toekomstige verhuur- en beheerlasten is 

gebaseerd op de in de meer-jarenprognose opgenomen 

bedrijfslasten. Deze maken onderdeel uit van de lasten 

verhuur- en beheeractiviteiten, alsmede de overige directe 

operationele lasten exploitatie bezit. intern gemiddeld 

berekende norm voor beheer bedraagt € 1.348 per eenheid. 

Vorig jaar was dit € 1.125 per eenheid.  

 

Voor bedrijfsmatig onroerend goed (BOG), maatschappelijk onroerend 

goed (MOG), zorgvastgoed (ZOG) en parkeergelegenheden wordt de 

beleidswaarde gelijk verondersteld aan de marktwaarde. Hierbij wordt 

dus verondersteld dat de uitgangspunten van het eigen beleid 

overeenkomen met die van de markt. Wijzigingen van uitgangspunten 

zijn van invloed op de berekende waarde. De beleidswaarde (+ 

marktwaarde voor BOG, MOG, ZOG en parkeren) wordt bepaald voor 

het totaal van DAEB- en niet-DAEB toegelaten instellingen. 

 

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 

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. 
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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). 

De aannames gedaan bij de financiële impact van bovengenoemde 

feitelijke verplichtingen kunnen afwijken van de daadwerkelijke 

realisatie van de projecten. Planvorming kan onder meer wijzigingen 

in de tijd ondergaan door bewegingen in het prijsniveau van 

leveranciers, wettelijke procedures en aanpassingen in de 

voorgenomen bouwproductie. 

 

Voorziening latente belastingverplichtingen  

Latente belastingverplichtingen worden opgenomen voor tijdelijke 

verschillen tussen de waarde van de activa en verplichtingen volgens 

fiscale voorschriften enerzijds en de boekwaarden die in deze 

jaarrekening gevolgd worden anderzijds. De berekening van de 

latente belastingverplichtingen geschiedt tegen de belastingtarieven 

die op het einde van het verslagjaar gelden of tegen de tarieven die in 
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de komende jaren gelden, voor zover deze al bij wet zijn vastgesteld. 

Belastinglatenties worden gewaardeerd tegen contante waarde.  

 

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 maximale huursomstijging voor woningcorporaties voor 

het kalenderjaar 2022 conform het Sociaal Huurakkoord 2018 is 2,3% 

(inflatie 1 december 2020 tot 1 december 2021) (2021: 2,7%). De regels 

voor de huurverhoging worden door het ministerie van Binnenlandse 

Zaken en Koninkrijksrelaties gepubliceerd. Woningcorporaties hebben 

de optie om in de prestatieafspraken met betrokken gemeente(n) en 

huurdersorganisatie(s) voor 2022 lokaal een hogere huursomstijging af 

te sluiten, maar niet hoger dan 3,3% (inflatie 2021+1%). Deze 

afspraak uit het Sociaal huurakkoord is per 2020 in de regelgeving 

vastgelegd. De huurstijging van vrijesectorwoningen is 

gemaximaliseerd op 3,3% (inflatie 2021+1%). Wonen Meerssen heeft 

per 1 juli 2022 de huur van alle zelfstandige huurwoningen met 1,15% 

verhoogd. 

 

Opbrengst servicecontracten 

Dit betreft 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 passeren van de transportakte. Aan de 

verkoop van de vastgoedportefeuille toe te rekenen kosten worden 

verantwoord onder toegerekende organisatiekosten. De boekwaarde 

is op basis van marktwaarde. In 2022 is één woning 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:  
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• 64,14% aan verhuur- en beheeractiviteiten (2021: 64,24%); 

• 31,18% aan onderhoudsactiviteiten (2021: 31,16%); 

• 0,00% aan verkoop vastgoedportefeuille (2021: 0,00%);  

• 4,68% aan overige activiteiten (2021: 4,60%). 

 

Afschrijvingen materiële vaste activa en vastgoedportefeuille  

Afschrijvingen op (on)roerende zaken ten dienste van de exploitatie 

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 2022 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 

2022 geen pensioenvoorziening. 

 

De door Wonen Meerssen gehanteerde pensioenregeling is 

ondergebracht bij het bedrijfstakpensioenfonds Stichting 

Pensioenfonds voor de Woningcorporaties (SPW). De belangrijkste 

kenmerken van deze pensioenregeling zijn:  

 

• er is sprake van een middelloonregeling; 

• er is sprake van een ouderdoms- en nabestaandenpensioen;  

• de pensioen(richt)leeftijd is 68 jaar;  

• de regeling kent zowel een partner- en wezenpensioen, 

waarbij het partner- en wezenpensioen is verzekerd door 

middel van een opbouwregeling (uitkeringsovereenkomst). 

 

Voor het ouderdoms-, partner- en wezenpensioen stelt het bestuur 

van SPW jaarlijks een premie vast. Deze is momenteel vastgesteld op 

27% van de pensioengrondslag, gecorrigeerd met de deeltijdfactor. 

Als de middelen van SPW het toelaten, zal het bestuur van SPW de 

ingegane pensioenen en de premievrije aanspraken van gewezen 

deelnemers aanpassen overeenkomstig de consumentenprijsindex voor 
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alle huishoudens. Voor actieve deelnemers geldt dat het bestuur 

streeft naar verhoging met de loonontwikkeling van de branche 

Woningcorporaties. De toeslagverlening is voorwaardelijk. Er is geen 

recht op toeslagverlening en het is voor de langere termijn niet zeker 

of en in hoeverre toeslagverlening zal plaatsvinden. Het bestuur van 

SPW beslist evenwel jaarlijks in hoeverre pensioenuitkeringen en 

pensioenaanspraken worden aangepast. De belangrijkste kenmerken 

van de uitvoeringsovereenkomst zijn:  

 

• deelneming in het bedrijfstakpensioenfonds is verplicht gesteld 

voor werknemers en bestuurders van Wonen Meerssen;  

• Wonen Meerssen is uitsluitend verplicht tot betaling van de 

vastgestelde premies. In geen geval bestaat een verplichting 

tot bijstorting;  

• er is geen sprake van recht op teruggave/premiekorting.  

 

De (maand)dekkingsgraad van SPW ultimo 2022 bedraagt 129% 

(ultimo 2021: 126%). De beleidsdekkingsgraad ultimo 2022 bedraagt 

133,7% (ultimo 2021: 118,8%). Hiermee voldoet SPW aan de minimaal 

vereiste 127,7% die is voorgeschreven door De Nederlandse Bank 

(DNB). Er is daarom geen dekkingstekort. In maart 2022 heeft SPW nog 

een herstelplan ingediend bij DNB, omdat eind 2021 de verwachting 

was dat de beleidsdekkingsgraad onder de wettelijk vereiste 126,8% 

zou uitkomen. Door met name de stijging van de rente is de hoogte 

van de pensioenverplichtingen afgenomen en de dekkingsgraad 

dusdanig verbeterd dat eind 2022 geen nieuw herstelplan bij DNB 

ingediend hoefde te worden. Per 1 januari 2023 worden de 

(opgebouwde) pensioenen verhoogd. Gepensioneerden krijgen een 

hogere pensioenuitkering. Ook worden de pensioenaanspraken 

verhoogd van alle deelnemers die nu pensioen opbouwen of dit 

vroeger hebben gedaan. De verhoging is 2,38% voor huidige 

deelnemers en 9,84% voor deelnemers die in het verleden pensioen 

opbouwden en gepensioneerden met een SPW-pensioen. 

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, alsmede kosten van studies, 

schetsplannen en flora en fauna. 

 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

Dit betreft waardeveranderingen van op actuele waarde 

gewaardeerde activa. 

 

6.5 Opbrengst overige activiteiten 

Hieronder worden de opbrengsten die te relateren zijn aan de overige 

activiteiten verantwoord. Met overige activiteiten worden de niet-



77 

 

primaire activiteiten bedoeld. Met andere woorden, niet gerelateerd 

aan het exploiteren, het ontwikkelen of verkopen van vastgoed. 

Voorbeelden van overige activiteiten zijn de bijdragen voor warmte- 

en koudeopslaginstallatie, het beheer (van VvE's) voor derden, 

opbrengsten van overige dienstverlening en incidentele opbrengsten. 

 

6.6 Belastingen  

Vanaf 1 januari 2008 is Wonen Meerssen integraal belastingplichtig 

geworden voor de vennootschapsbelasting. Corporaties zijn sindsdien 

verplicht om 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. In november 2022 heeft 

de Belastingdienst de corporaties aangekondigd dat de 

vaststellingsovereenkomsten naar aanleiding van de integrale 

belastingplicht per 1 januari 2023 niet verlengd zullen worden. 
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7. Financiële instrumenten en risicobeheersing 

Wonen Meerssen beschikt over diverse financiële instrumenten. De 

kaders die in acht moeten worden genomen bij het aantrekken en 

uitzetten van financiële middelen en waarbinnen functionarissen 

mogen handelen zijn vastgelegd in het treasury-statuut. 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. In het financieel 

reglement van Wonen Meerssen staat concreet waaraan het financieel 

beheer en beleid volgens wettelijke bepalingen moet voldoen. In het 

investeringsstatuut van Wonen Meerssen worden doelstellingen en 

randvoorwaarden nader toegelicht. 

 

Prijsrisico 

Wonen Meerssen heeft geen effecten en loopt geen prijsrisico. 

 

Valutarisico 

Wonen Meerssen is alleen in Nederland werkzaam en loopt geen 

valutarisico. 

 

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. De vervalkalender 

van de bestaande leningenportefeuille wordt constant gemonitord. 

 

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. De verhuurderheffing wordt in 2023 

afgeschaft. In 2022 heeft Wonen Meerssen een drietal nieuwe 

financieringen afgesloten. Naar verwachting zal Wonen Meerssen tot 

medio 2023 geen externe financieringen nodig hebben. De financiële 

kengetallen op basis van de financiële meerjarenbegroting van Wonen 

Meerssen voldoen aan de normen die door toezichthouders en andere 

financiële stakeholders worden gehanteerd. Voor de beschikbaarheid 

van financiering op korte en middellange termijn maakt Wonen 

Meerssen gebruik van gemeentelijke leningen. Hierdoor is Wonen 

Meerssen minder afhankelijk van het Waarborgfonds Sociale 

Woningbouw (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 wordt jaarlijks geactualiseerd. De verhuurderheffing wordt in 

2023 afgeschaft. 

 

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 

2022 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 herinvesteringsreserve; 

• 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 2021    

Verkrijgings- of vervaardigingsprijzen 1.380.433 725.517 2.105.950 

Cumulatieve waardeveranderingen  

en afschrijvingen 
-980.960 -693.607 -1.674.567 

Boekwaarden 399.473 31.910 431.383 

    

Mutaties    

Investeringen 0 49.139 49.139 

Desinvesteringen  0 0 0 

Afschrijvingen -33.536 -32.743 -66.279 

Waardeverminderingen 0 0 0 

Totaal mutaties -33.536 16.396 -17.140 

    

Stand per 31 december 2022    

Verkrijgings- of vervaardigingsprijzen 1.380.433 774.656 2.155.089 

Cumulatieve waardeveranderingen 

en afschrijvingen 
-1.014.496 -726.350 -1.740.846 

Boekwaarden 365.937 48.306 414.243 

    

 

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 € 2.381.000 en 

de bedrijfsuitrusting / inventaris voor een bedrag van € 187.000. 

9.2 Vastgoedbeleggingen 

DAEB vastgoed in exploitatie 2022 2021 

   

Stand per 31 december   

Verkrijgingsprijzen 108.039.401 104.610.564 

Cumulatieve herwaarderingen 131.405.272 109.057.900 

Cumulatieve waardeverminderingen -1.998.041 -2.857.215 

Boekwaarden 237.446.632 210.811.249 

   

Mutaties   

Investeringen 5.528.255 3.428.837 

Desinvesteringen verkrijgingsprijs -31.817 0 

Desinvesteringen realisatie herwaardering -68.765 0 

Desinvesteringen terugname afwaardering 0 0 

Herwaardering 353.014 22.931.887 

Terugname herwaardering -16.626.928 -584.515 

Waardevermindering -27.212 0 

Terugname waardevermindering 275.904 859.174 

Herclassificaties 0 0 

Overboekingen (investeringen) 0 0 

Totaal mutaties -10.597.549 26.635.383 

   

Stand per 31 december   

Verkrijgingsprijzen 113.535.839 108.039.401 

Cumulatieve herwaarderingen 115.062.593 131.405.272 

Cumulatieve waardeverminderingen -1.749.349 -1.998.041 

Boekwaarden 226.849.083 237.446.632 
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Het DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie bestaat uit 1517 

zelfstandige woningen, 163 garages, bedrijfsmatig vastgoed (BOG), 

maatschappelijk vastgoed (MOG) en intramuraal zorgvastgoed (ZOG). 

De geschatte waarde van het vastgoed in exploitatie gebaseerd op de 

meest recente WOZ-beschikkingen bedraagt € 325 miljoen. Daarvan 

heeft € 315 miljoen betrekking op het DAEB vastgoed in exploitatie. 

De waardedaling van de vastgoedbeleggingen van € 10,9 miljoen 

(4,4%) ten opzichte van 2021 wordt hoofdzakelijk veroorzaakt door 

een waardedaling van de woningen.  

 
Specificatie waardemutatie DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie  

  

Marktwaarde per 1 januari 2022 245.995.000 

  

Mutaties   

Wijzigingen woongelegenheden -11.396.000 

Wijzigingen BOG -2.000 

Wijzigingen MOG -19.000 

Wijzigingen ZOG 559.000 

Wijzigingen parkeren -32.000 

Totaal mutaties -10.890.000 

  

Marktwaarde per 31 december 2022 235.105.000 

  

 

De daling van marktwaarde wordt voornamelijk veroorzaakt door de 

daling van de gemiddelde leegwaarde van het bezit van circa 4%. 

Ondanks de krapte op de woningmarkt zijn de prijzen van koop- en 

huurwoningen in alle regio’s vanaf het tweede kwartaal 2022 gedaald. 

De oorzaak hiervan is de fors gestegen rente vanaf het tweede 

kwartaal als gevolg van de opgelopen inflatie, veroorzaakt door de 

energiecrisis. Daarnaast vragen beleggers hogere rendementen als 

gevolg van gestegen rentelasten en bouwkosten in 2022. Voor 2023 

verwachten de grootbanken dat de koopprijzen 2,5% tot 6% zullen 

dalen. Ook in Meerssen zijn minder woningen verkocht boven de 

vraagprijs. In 2022 was dat 43% (2021: 60%). In Zuid-Limburg was dit 

48% (2021: 73%). Verder zien we dat het aantal te koop aangeboden 

woningen in Meerssen in 2022 is toegenomen. De verwachting is dat 

dit aantal in 2023 verder zal toenemen. De landelijke gemiddelde 

verkoopprijs in het vierde kwartaal van 2022 bedraagt ongeveer  

Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 2022 2021 

   

Stand per 31 december   

Verkrijgingsprijzen 6.806.113 6.804.758 

Cumulatieve herwaarderingen 1.984.128 1.338.524 

Cumulatieve waardeverminderingen -242.293 -506.056 

Boekwaarden 8.547.948 7.637.226 

   

Mutaties   

Investeringen 0 1.355 

Desinvesteringen verkrijgingsprijs 0 0 

Desinvesteringen realisatie herwaardering 0 0 

Desinvesteringen terugname afwaardering 0 0 

Herwaardering 0 645.604 

Terugname herwaardering -204.047 0 

Waardevermindering -87.809 0 

Terugname waardevermindering 0 263.763 

Herclassificaties 0 0 

Overboekingen 0 0 

Totaal mutaties -291.856 910.722 

   

Stand per 31 december   

Verkrijgingsprijzen 6.806.113 6.806.113 

Cumulatieve herwaarderingen 1.780.081 1.984.128 

Cumulatieve waardeverminderingen -330.102 -242.293 

Boekwaarden 8.256.092 8.547.948 
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€ 407.000. Voor Meerssen is dat zo’n € 393.000. Verder is in 2022 de 

algemene disconteringsvoet verhoogd met ongeveer 0,35%, wat een 

aanzienlijk negatief effect heeft op de marktwaarde. In 2022 zijn de 

contracthuren gemiddeld met circa € 13 verhoogd en is de 

verhuurderheffing afgeschaft, wat een positief effect heeft op de 

marktwaarde. Daarnaast hebben diverse wijzigingen plaatsgevonden 

in het waarderingshandboek, waaronder de stijging van de 

overdrachtsbelasting voor woongelegenheden per 1 januari 2023 van 

8% naar 10,4%. De methodiek van de huurstijging is geactualiseerd 

naar de laatste wet- en regelgeving. Voor de kalenderjaren 2023 tot 

en met 2025 geldt de looninflatie uit het voorgaande jaar als 

grondslag voor de huurindex (was prijsinflatie). Vanaf 2026 is de 

prijsinflatie uit het voorgaande jaar de grondslag voor de huurindex. 

Actualisatie van normen en parameters naar peildatum 31 december 

2022.   

 

Gevoeligheidsanalyse 

De marktwaarde kan veranderen door externe ontwikkelingen en 

effecten op de economie en financiële markten. Middels een aantal 

scenario’s maakt Wonen Meerssen deze onzekerheid en bijbehorende 

effecten op de marktwaarde inzichtelijk (niet-limitatief). Onderstaand 

overzicht toont de gevoeligheidsanalyse van de marktwaarde van de 

woningen ten opzichte van de totale marktwaarde van het bezit. 

 
Parameter Gehanteerd Mutatie Effect  Effect procentueel 

Disconteringsvoet 6,32% +1% -16.775.622 -7,14% 

-1% 19.679.112 8,37% 

Gemiddelde 

markthuur 

€ 817,76  +1% 603.751 0,26% 

-1% -594.039 -0,25% 

Mutatiegraad 8,0% +1% 3.868.857 1,65% 

-1% -4.288.758 -1,82% 

Leegwaarde € 195.858,60 +2% 1.659.156 0,71% 

-3% -2.381.044 -1,01% 

Beleidswaarde 

De beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie per 31 december 

2022 volgens de in het Handboek opgenomen methodiek bedraagt  

€ 116.144.000. 

 

Verschil marktwaarde - beleidswaarde 

  
Woongelenheden 

 

BOG/MOG/ZOG/ 

Parkeren 

   

Marktwaarde verhuurde staat 206.803.000  

Beschikbaarheid (door-exploiteren) 50.762.000  

Betaalbaarheid (huren) -83.068.000  

Kwaliteit (onderhoud) -57.208.000  

Beheer (beheerskosten) -29.447.000  

Beleidswaarde woongelegenheden 87.842.000  

BOG (marktwaarde = beleidswaarde)  94.000 

MOG (marktwaarde = beleidswaarde)  918.000 

ZOG (marktwaarde = beleidswaarde)  25.538.000 

Parkeren (marktwaarde = beleidswaarde)  1.752.000 

   

 

Onderstaande tabel toont het effect op de beleidswaarde van de 

woningen ten opzichte van de uitgangssituatie (gevoeligheidsanalyse).  

 
Parameter Uitgangspunt Mutatie Effect  

Disconteringsvoet 5,25% +0,5% -6.920.000 

Beleidshuur per maand € 623  +€ 25 9.728.000 

beleidshuur per maand € 623 -€ 25 -9.660.000 

Lasten onderhoud en beheer per jaar € 4.062 +€100 -11.547.000 

 

In 2022 is de beleidswaardeberekening aangepast. In het Handboek 

modelmatig waarderen marktwaarde, actualisatie 31 december 2022 

wordt de beleidswaarde uiteengezet. De belangrijkste wijziging in de 

methodiek is dat stijging van de contracthuur (stap betaalbaarheid) 
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van gereguleerde woningen wordt bepaald op basis van de grondslag 

looninflatie (voor de jaren 2023-2025) en prijsinflatie (vanaf 2026) van 

het voorgaande jaar plus een opslag, zoals ook bij de marktwaarde 

gebeurt. Mede door het huursombeleid wijkt het eigen beleid van de 

corporatie veelal af van de stijging zoals bepaald in de marktwaarde. 

In deze stap kan daarom in de beleidswaarde een lagere huurstijging 

worden gekozen dan is opgenomen in bovenstaande tabel door een 

lagere opslag op te voeren. De huurindexen voor de marktwaarde 

gelden nog wel als maximum voor de toegestane huurstijging. De 

huuraanpassing van geliberaliseerde woningen is in de beleidswaarde 

gelijk aan de huurindexen in de marktwaarde voor geliberaliseerde 

woningen. 

 

Verzekering en zekerheden 

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 

2022 is geen gebruik gemaakt van deze volmacht. Per balansdatum 

zijn geen verplichtingen voor nieuwbouwprojecten aangegaan. De 

investeringen 2022 hebben betrekking op het renovatie- en 

verduurzamingsproject bestaande uit 76 woningen aan de Burg. 

Binckhorststraat, Burg. Wilmarstraat, Burg. Honeestraat en omgeving. 

 

9.3 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 2022 2021 

   

Stand per 31 december    

Verkrijgingsprijzen 0 0 

Cumulatieve waardeverminderingen  0 0 

Boekwaarden  0 0 

   

Mutaties   

Investeringen 62.903 32.297 

Desinvesteringen 0 0 

Herwaardering 0 0 

Waardeverminderingen -62.903 -32.297 

Terugneming waardeverminderingen 0 0 

Overboekingen (investeringen) 0 0 

Totaal mutaties 0 0 

   

Stand per 31 december    

Verkrijgingsprijzen 0 0 

Cumulatieve waardeveranderingen  0 0 

Boekwaarden  0 0 

   

 

9.4 Financiële vaste activa 

Latente belastingvorderingen 2022 2021 

   

Actieve belastinglatentie voorwaartse verliescompensatie 0 0 

   

 

Actieve belastinglatentie t.g.v. voorwaartse verliescompensatie 2022 2021 

   

Stand per 1 januari 0 500.000 

Mutatie latentie 0 -500.000 

Stand per 31 december 0 0 

   

   

Voorwaartse verliescompensatie   

   

Fiscaal resultaat tot en met 2020  0 

Fiscaal resultaat 2021  0 

Voorlopig fiscaal resultaat 2022  0 

Voorwaartse verliesverrekening (carry forward)  0 
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Vanaf 2012 wordt gebruik gemaakt van de afwaarderingsmogelijkheid 

uit artikel 2.2.8 van de VSO2 bij een waardedaling van 25% of meer. 

De systematiek is met de fiscus besproken. Het percentage van 25% 

ligt binnen de beleidsgrenzen van de fiscus. Door de waardestijging 

van het vastgoed in vooral de jaren 2019 tot en met 2022 is het restant 

afwaardering in 2022 helemaal teruggenomen. De verwachting is dat 

geen fiscale verliezen meer kunnen worden verrekend met 

toekomstige winsten. De latente belastingvordering over tijdelijke 

verschillen in de waardering van materiële vaste activa die niet tot 

waardering zijn gebracht in de jaarrekening bedraagt nominaal  

€ 44.350.784. Gebaseerd op het huidig vennootschapsbelastingtarief 

van 25,8% resulteert dit in een bedrag van € 11.442.489. 

 

9.5 Vorderingen 

Huurdebiteuren 2022 2021 

   

Te vorderen huren zittende huurders 30.353 21.021 

Te vorderen huren vertrokken huurders 15.070 24.770 

Totaal huurdebiteuren 45.423 45.791 

   

 

 2022 2021 

 Aantal huurders Achterstand Aantal huurders Achterstand 

     

tot 1 mnd. 21 9.056 20 8.423 

1 tot 2 mnd. 10 9.400 7 6.428 

2 tot 3 mnd. 1 1.329 1 1.241 

3 tot 4 mnd. 2 3.802 1 1.580 

4 tot 5 mnd. 0 0 0 0 

5 tot 6 mnd. 2 6.766 1 3.349 

6 mnd. of meer 0 0 0 0 

 36 30.353 30 21.021 

     

De van zittende huurders te vorderen huur ultimo 2022 is 0,23% van 

de bruto jaarhuur (12 x de huur over december 2022) (2021: 0,17%). 

 

Belastingen en premies sociale verzekeringen 31-12-2022 31-12-2021 

   

Vennootschapsbelasting 2021 245.462 0 

 245.462 0 

   

 

Overige vorderingen 31-12-2022 31-12-2021 

   

Renten 54 0 

Herstelkosten en overige vorderingen 148.107 140.448 

Overige posten 128.762 20.890 

 276.923 161.338 

   

 

Overlopende activa 31-12-2022 31-12-2021 

   

Koopsommen gronden centrumplan Ulestraten 317.400 677.400 

Subsidies/gronden realisatie centrumplan Bunde 0 97.816 

 317.400 775.216 

   

 

9.6 Liquide middelen 

Direct opvraagbaar 31-12-2021 231-12-

2021    

Kas 156 15 

Rekening/courant banken 1.205.074 91.750 

Overige spaarrekeningen 1.399.677 599.653 

 2.604.907 691.418 
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De liquide middelen staan ter vrije beschikking van Wonen Meerssen. 

De overige spaarrekeningen hebben een looptijd tot twaalf maanden. 

 

9.7 Eigen vermogen 

Wettelijke en statutaire reserves 

Herwaarderingsreserve 31-12-2022 31-12-2021 

   

Stand per 1 januari 133.389.401 110.396.425 

Realisatie door verkoop -68.765 0 

Realisatie door sloop 0 0 

Ongerealiseerde herwaardering boekjaar -16.477.961 22.992.976 

Stand per 31 december 116.842.675 133.389.301 

   

 

Overige reserves 31-12-2022 31-12-2021 

   

Stand per 1 januari 52.323.688 50.836.415 

Uit resultaatbestemming -13.570.308 24.480.249 

Toevoeging aan herwaarderingsreserve 16.546.726 -22.992.976 

Stand per 31 december 55.300.106 52.323.688 

   

 

Per 31 december 2022 is in totaal € 116,8 miljoen 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 (2021: € 133,4 miljoen). 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 € 119,0 miljoen 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 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 de behoefte aan sociale 

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 de huur 

slechts bij uitzondering worden verhoogd tot de markthuur en zijn de 

werkelijke onderhouds- en beheerlasten 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 € 13.570.308 negatief aan het eigen vermogen te onttrekken.  

 

9.8 Voorzieningen 

Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw / herstructurering 

Wonen Meerssen heeft geen voorziening voor onrendabele 

investeringen nieuwbouw en herstructureringen 

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 € 50.772. Op basis van het huidige 

vennootschapsbelastingtarief van 25,8% resulteert dit in een bedrag 

van € 13.086. 
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9.9 Langlopende schulden 

Langlopende schulden 31-12-2022 31-12-2021 

   

Schulden/leningen overheid 61.884.542 57.011.397 

Schulden/leningen kredietinstellingen 907.560 907.560 

 62.792.102 57.918.957 

   

 

Van de langlopende schulden vervalt een bedrag van circa € 776.866 in 

het volgend boekjaar (aflossingsverplichting). 

 

Rentevoet en aflossingssysteem 

In 2022 hebben geen renteherzieningen van leningen plaatsgevonden. 

In 2022 zijn drie nieuwe annuïtaire leningen aangetrokken: 

 

Lening Bedrag Rentevoet Looptijd 

GL-35 € 2.500.000 1,37% 28 jaar 

GL-36 € 3.300.000 1,40% 29 jaar 

GL-37 € 2.500.000 1,43% 30 jaar 

 

De gemiddelde rentevoet van de leningen is 3,85% (2021: 3,92%). De 

leningen worden ineens afgelost (fixe-leningen) of op basis van het 

annuïteitensysteem. 

 

Zekerheden 

Per ultimo boekjaar zijn geen leningen met hypothecaire zekerheden 

bezwaard. De gemiddelde looptijd van de leningenportefeuille is 11,2 

jaar (2021: 11,3 jaar). Van het totale schuldrestant is circa € 2,3 miljoen 

geborgd door het WSW (2021: € 5,0 miljoen). De marktwaarde van de 

leningenportefeuille, oftewel de waarde van de leningen waarbij 

toekomstige aflossingsverplichtingen contant zijn gemaakt tegen 

actuele rentetarieven, is € 65 miljoen (2021: € 72 miljoen). Het 

schuldrestant is als volgt te specificeren:  

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

    

0 t/m 10  41.607.370 3.593.418 45.200.788 

11 t/m 20 907.560 0 907.560 

21 t/m 30  16.638.754 0 16.683.754 

Totaal 59.198.84 3.593.418 62.792.102 

    

  

Schulden/leningen overheid 31-12-2022 31-12-2021 

   

Stand per 1 januari 57.011.397 58.815.867 

Nieuwe leningen 8.000.000 0 

Aflossingen -3.126.855 -1.804.470 

Stand per 31 december 61.884.542 57.011.397 

   

 

Schulden/leningen kredietinstellingen 31-12-2022 31-12-2021 

   

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 31-12-2022 31-12-2021 

   

Huur standplaatsen 0 0 

Overige 0 0 

 0 0 

   

 

Schulden aan leveranciers 31-12-2022 31-12-2021 

   

Crediteuren 1.705.398 1.202.874 
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Belastingen en premies sociale verzekeringen 31-12-2022 31-12-2021 

   

Omzetbelasting 768.825 581.113 

Vennootschapsbelasting 2020 en 2021 0 921.194 

Vennootschapsbelasting 2022 (raming) 7.279 0 

Loonheffing 0 1.901 

Sociale lasten 14.840 13.727 

 791.044 1.517.935 

   

 

Overige schulden 31-12-2022 31-12-2021 

   

Overige posten 28.297 27.739 

   

 

Overlopende passiva 31-12-2022 31-12-2021 

   

Niet-vervallen rente leningen 1.205.453 1.227.253 

Nog niet vervallen, te verrekenen servicekosten huurders 8.205 94.047 

Accountantskosten 21.778 28.089 

Vooruit ontvangen huur 85.106 80.418 

Overige posten 229.369 289.325 

 1.549.911 1.719.132 

   

 

9.11 Niet in de balans opgenomen activa en verplichtingen 

WSW Obligo 

Uit hoofde van het borgingsstelsel heeft Wonen Meerssen een 

obligoverplichting jegens het Waarborgfonds Sociale Woningbouw 

(WSW). Deze bestaat uit de jaarlijkse obligoheffing van maximaal 

0,34% en een gecommitteerd obligo in de vorm van een variabele 

lening van maximaal 2,6% van de restschuld van de door Wonen 

Meerssen opgenomen, door het WSW geborgde leningen. Over 2022 

bedroeg de heffing 0,0487% (€ 2.450) en het gecommitteerde obligo 

0%. De maximale obligoverplichting bedraagt € 131.000 per 31 

december 2022. Wonen Meerssen zal de komende 3 jaar naar 

verwachting circa € 8.000 aan obligoheffingen moeten afdragen. 

Samen met de obligoverplichting is dat maximaal ongeveer € 139.000. 

Als het WSW het gecommitteerde obligo zou opeisen, dient Wonen 

Meerssen het bedrag binnen 10 dagen aan het WSW over te maken. 

Wonen Meerssen verwacht indien noodzakelijk aan deze verplichting 

te kunnen voldoen door financiering uit de eigen middelen of door zo 

nodig een aanvullende financiering aan te trekken binnen het 

aanwezige faciliteringsvolume. Per ultimo 2022 heeft Wonen Meerssen 

voor circa € 2,3 miljoen aan WSW-geborgde leningen uitstaan.    

 

Operationele leases 

Wonen Meerssen leaset twee bedrijfsauto’s. De gezamenlijke 

leasetermijn bedraagt € 772 exclusief btw per maand. Het contract 

heeft een looptijd van vijf jaar en loopt tot november 2025. Daarnaast 

leaset Wonen Meerssen drie kopieerapparaten. De leasetermijn 

bedraagt € 495 exclusief btw per maand. Het contract is in 2022 met 

twee jaar verlengd.  

Ketenaansprakelijkheid 

Er zijn geen aanwijzingen dat Wonen Meersen zal worden 

aangesproken tot verplichtingen die voortvloeien uit de Wet 

Ketenaansprakelijkheid voor afdracht van sociale premie en 

belastingen door onderaannemers.  

 

Kredietfaciliteiten 

Wonen Meerssen heeft een overeenkomst gesloten met de Rabobank 

voor een kredietfaciliteit van maximaal € 150.000. 
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10. Toelichting op de winst-en-verliesrekening 

10.1 Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 

Huuropbrengsten 2022 2021 

   

Netto-huur woningen en woongebouwen 11.682.656 11.522.518 

Netto-huur onroerende zaken niet zijnde woningen 198.667 194.981 

 11.881.323 11.717.499 

Huurderving wegens leegstand -51.764 -66.815 

Huurderving wegens oninbaarheid -3.670 -12.148 

 11.825.889 11.638.536 

Herziening voorgaande jaren 90 143 

 11.825.979 11.638.679 

   

 

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

 

• aanpassing van de huren van zorgvastgoed met circa 2,6% en 

de huren van woningen en niet-woongelegenheden met circa 

1,15% per 1 juli 2022. De gemiddelde huurverhoging van het 

totale bezit per 1 juli 2022 bedroeg ongeveer 1,5%; 

• huuraanpassing ten gevolge van mutatie; 

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

 

De onderverdeling van de netto huurontvangsten per type bezit kan 

als volgt worden weergegeven: 

 

 

 

 

 

 

 

 2022 2021 

   

Woningen 10.118.893 9.993.259 

Bedrijfsvastgoed 10.560 8.800 

Maatschappelijk vastgoed 58.084 56.861 

Intramuraal zorgvastgoed 1.583.768 1.549.264 

Parkeergelegenheid 110.018 109.315 

 11.881.323 11.717.499 

   

 

Alle huuropbrengsten worden in de gemeente Meerssen gegenereerd. 

 

Opbrengsten servicecontracten 2022 2021 

   

Leveringen en diensten 667.958 663.575 

Vergoedingsderving wegens leegstand -2.914 372 

In aanmerking te nemen bij volgende tariefstelling  

c.q. te verrekenen met huurders -34.239 -86.703 

 630.805 577.244 

   

  

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

en worden, indien noodzakelijk, jaarlijks aangepast. 

 

Lasten servicecontracten 2022 2021 

   

Lasten stook- en servicekosten 612.445 555.071 

   

 

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

elektraverbruik, schoonmaak en onderhoud van de groenvoorziening. 
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Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 2022 2021 

   

Toegerekende organisatiekosten 1.178.795 1.084.898 

   

 

Lasten onderhoudsactiviteiten 2022 2021 

   

Onderhoudsuitgaven (niet cyclisch) 2.618.012 3.031.244 

Onderhoudsuitgaven (cyclisch) 603.212 564.879 

Resultaat serviceabonnement 32.485 33.989 

 3.253.709 3.630.112 

Toegerekende organisatiekosten 586.142 546.354 

 3.839.851 4.176.466 

   

 

Toegerekende organisatiekosten zijn gebaseerd op de verdeelsleutels 

zoals opgenomen in paragraaf 6.3 en bestaan onder meer uit lonen en 

salarissen voor personeel dat primair bezig is met de exploitatie van 

het vastgoed c.q. het onderhoud van het vastgoed in exploitatie. 

 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 2022 2021 

   

Belastingen (OZB, rioolrechten en waterschapslasten) 761.175 714.550 

Verzekeringen 63.858 50.763 

Verhuurderheffing 799.819 1.148.082 

Verhuurdersbijdrage huurcommissie 3.606 3.606 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 12.782 22.341 

 1.641.240 1.939.342 

   

 

 

 

 

 

10.2 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2022 2021 

   

Opbrengst verkopen huurwoningen (Koekoekstraat 5) 195.000 0 

Opbrengst bedrijfsmatig vastgoed 0 0 

Opbrengst grond 4.888 0 

Taxatiekosten -4.897 0 

 194.991 0 

   

 

Toegerekende organisatiekosten 2022 2021 

   

Toegerekende personeelskosten 0 0 

Toegerekende overige organisatiekosten 0 0 

 0 0 

   

 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille 2022 2021 

   

Boekwaarde huurwoningen 100.582 0 

Boekwaarde bedrijfsmatig vastgoed 0 0 

 100.582 0 

   

  

10.3 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 2022 2021 

   

Afwaardering vastgoed in ontwikkeling 62.903 32.397 

Terugname afwaardering vastgoed in ontwikkeling 0 0 

 62.903 32.397 
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Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 2022 2021 

   

DAEB vastgoedbeleggingen in exploitatie -16.025.223 23.206.546 

Niet-DAEB vastgoedbeleggingen in exploitatie -291.856 909.367 

 -16.317.079 24.115.913 

   

 

10.4 Netto resultaat overige activiteiten  

Opbrengsten overige activiteiten 2022 2021 

   

Inschrijving woningzoekenden 7.761 22.872 

Administratie-en toezichtkosten 8.107 6.796 

Overige vergoedingen 6.485 7.305 

 22.353 36.973 

   

 

10.5 Overige organisatiekosten  

Overige organisatiekosten 2022 2021 

   

Kosten uit hoofde van personeel en organisatie 158.009 148.098 

Obligoheffing WSW 4.250 3.261 

Bijdrageheffing Autoriteit woningcorporaties 7.626 4.092 

Toezichtkosten 58.674 54.765 

 228.559 210.216 

   

 

10.6 Leefbaarheid  

Leefbaarheid 2022 2021 

   

Vastgoed-gerelateerde leefbaarheid 202.303 84.483 

Toegerekende organisatiekosten 0 0 

 202.303 84.483 

   

 

 

10.7 Saldo van financiële baten en lasten 

Rentelasten en soortgelijke kosten 2022 2021 

   

Rente leningen overheid 2.303.383 2.410.394 

Rente leningen kredietinstellingen 11.463 11.463 

Rente liquide middelen 5.817 3.664 

Mutatie lopend tijdvak leningen -21.801 -41.028 

 2.298.862 2.384.493 

   

 

10.8 Belastingen 

Belastingen 2022 2021 

   

Acute belastingen 2020 0 193.251 

Acute belastingen 2021 -245.462 727.943 

Acute belastingen 2022 (raming) 7.279 0 

Mutatie latente vordering voorwaartse verliescompensatie 0 500.000 

 -238.183 1.421.194 
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Acute belastingen 2022 2021 

   

Resultaat voor belastingen volgens jaarrekening -13.808.491 25.901.443 

   

Fiscale correcties:   

Afschrijvingen -178.419 -256.598* 

Onderhoudskosten -3.622.820 -2.291.722* 

Vrijval agio leningen 21.497 45.023 

Waardemutatie o.b.v. artikel 2.2.8 VSO 2 148.884 1.407.236* 

Niet of gedeeltelijk aftrekbare kosten 1.600 1.458 

Verkoopresultaat vastgoedportefeuille -13.518 0 

Dotatie HIR -80.891 0 

Correctie RVV 0 0* 

Niet aftrekbare rente (ATAD) 1.277.365 1.339.470* 

Niet gerealiseerde waardeveranderingen 

vastgoedportefeuille 16.317.079 -24.115.9913 

Investeringsaftrek -13.759 -2.476 

Totaal correcties 13.857.018 -23.873.522* 

   

Belastbaar bedrag 48.527 2.027.921* 

Fiscale verliescompensatie 0 0 

Belastbaar bedrag na verliescompensatie 48.527 2.027.921* 

   

Verschuldigde vennootschapsbelasting 7.279 482.480* 

   

* vergelijkend cijfer 2021 aangepast 

 

In 2022 is over de eerste € 395.000 van het belastbaar bedrag 15,0% 

vennootschapsbelasting verschuldigd. Over het meerdere 25,8%. De 

effectieve belastingdruk over 2022 bedraagt 15,0%. In 2021 was over 

de eerste € 245.000 van het belastbaar bedrag 15,0% 

vennootschapsbelasting verschuldigd. Over het meerdere 25,0%. De 

effectieve belastingdruk over 2021 bedroeg 23,8%.  

 

 

Voorwaartse verliescompensatie  

  

Fiscaal resultaat tot en met 2020 0 

Fiscaal resultaat 2021 0 

Voorlopig fiscaal resultaat 2022 0 

Voorwaartse verliesverrekening (carry forward) 0 

  

 

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% of meer. Ten gevolge van de 

waardestijging van het vastgoed in vooral de jaren 2019 tot en met 

2022 is het restant afwaardering in 2022 helemaal teruggenomen. De 

verwachting is dat geen fiscale verliezen meer kunnen worden 

verrekend met toekomstige winsten. 
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Aanvullende specificaties/toelichtingen op de winst-en-verliesrekening 

 

10.9 Afschrijvingen (im)materiële vaste activa 

Afschrijvingen (im)materiële vaste activa 2022 2021 

   

Afschrijving (on)roerende zaken t.d.v. de exploitatie 66.279 59.715 

   

 

10.10 Lonen en salarissen 

Lonen en salarissen 2022 2021 

   

Lonen en salarissen 901.418 922.414 

Sociale lasten 130.942 139.626 

Pensioenlasten 120.737 117.106 

 1.153.097 1.179.146 

Ziekengeld 0 -31.972 

 1.153.097 1.147.174 

   

 

Werknemers 

Ultimo 2022 had Wonen Meerssen 16 werknemers (13,9 fte) in dienst. 

Ten opzichte van ultimo 2021 is het aantal niet gewijzigd. Geen van de 

werknemers is buiten Nederland werkzaam. 

 

10.11 Overige bedrijfs- en beheerlasten 

Overige bedrijfs- en beheerlasten 2022 2021 

   

Overige bedrijfs- en beheerlasten 2.445.011 2.618.589 

   

 

 

 

 

 

Overige bedrijfslasten 2022 2021 

   

Belastingen 761.175 714.549 

Verzekeringen 63.858 50.763 

Heffing Autoriteit woningcorporaties 7.627 4.092 

Obligoheffing WSW 4.250 3.261 

Verhuurdersbijdrage huurcommissie 3.606 3.606 

Verhuurderheffing 799.819 1.148.082 

Overige 12.782 22.341 

 1.653.117 1.946.694 

   

   

Huisvestingskosten 2022 2021 

   

Onderhoud en schoonmaak kantoorgebouw 98.308 32.368 

Belastingen en verzekeringen 10.617 9.949 

Gas, water en elektra 14.947 10.572 

Overige huisvestingskosten 3.086 654 

 126.958 53.543 

   

 

Toezichtkosten 2022 2021 

   

Vergoedingen 35.360 38.889 

Vergader-, opleidings- en excursiekosten 1.959 2.966 

Overige 21.355 12.910 

 58.674 54.765 
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Overige personeelslasten 2022 2021 

   

Reis- en verblijfkosten 22.889 24.660 

Opleidingskosten 43.149 29.181 

Overige 63.661 58.632 

Uitzendkrachten 747 5.527 

 130.446 118.000 

   

 

Algemene kosten 2022 2021 

   

Kantinekosten 2.977 2.057 

Representatiekosten 3.060 3.443 

Advertentie en bewonersblad 5.983 4.242 

Drukwerk en kantoorbenodigdheden 2.818 1.901 

Porti en telefoon 8.742 10.715 

Contributies en abonnementen 16.433 17.529 

Kosten automatisering 246.707 234.872 

Kosten controle- en jaarrekening 50.598 46.815 

Kosten overige dienstverlening en advies 63.387 55.557 

Kosten huur kopieerapparatuur 11.359 11.136 

Kosten klachtencommissie 650 1.680 

Huurdersparticipatie 19.413 19.445 

Taxatiekosten 21.317 19.355 

Exploitatie bedrijfsauto’s 11.207 11.289 

Overige algemene kosten 11.165 5.551 

 475.816 445.587 

   

 

 

 

10.12 Accountantshonorarium 

Accountantshonorarium 2022 2021 

   

Onderzoek van de jaarrekening 50.598 46.815 

Additionele kosten controle 0 0 

Andere controle-opdrachten 0 0 

 50.598 46.815 

   

 

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 

het gehele netwerk waartoe de accountantsorganisatie behoort. Deze 

honoraria hebben betrekking op het onderzoek van de jaarrekening 

over het boekjaar 2022, ongeacht of de werkzaamheden gedurende 

het boekjaar zijn verricht. 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



94 

 

11. Gescheiden verantwoording DAEB / niet-DAEB 

Winst-en-verliesrekening DAEB 2022 2021 

   

Huuropbrengsten 11.353.564 11.170.089 

Opbrengsten servicecontracten 596.536 542.830 

Lasten servicecontracten -599.930 -543.736 

Overheidsbijdragen 0 0 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -1.154.137 -1.061.829 

Lasten onderhoudsactiviteiten -3.723.455 -4.108.030 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -1.620.075 -1.903.353 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 4.852.503 4.095.971 

   

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 194.991 0 

Toegerekende organisatiekosten 0 0 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -100.582 0 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 94.409 0 

   

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille  -62.903 -32.397 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille -16.025.223 23.206.546 

Waarderveranderingen vastgoedportefeuille -16.088.126 23.174.149 

   

Opbrengst overige activiteiten 22.194 36.506 

Kosten overige activiteiten 0 0 

Netto resultaat overige activiteiten 22.194 36.506 

   

Overige organisatiekosten -224.965 -205.990 

   

Leefbaarheid -202.303 -84.483 

   

Rentelasten en soortgelijke kosten -2.298.862 -2.384.493 

Saldo financiële baten en lasten -2.298.862 -2.384.493 

   

Resultaat voor belastingen -13.845.150 24.631.660 

   

Belastingen 238.183 -1.421.194 

   

Resultaat na belastingen -13.606.967 23.210.466 
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Kasstroomoverzicht DAEB 2022 2021 

   

Ontvangsten   

Huren 11.447.988 11.179.349 

Vergoedingen 742.875 841.456 

Overige bedrijfsontvangsten 38.612 48.853 

Renteontvangsten 2 7 

Saldo ingaande kasstromen 12.229.477 12.069.665 

   

Uitgaven   

Personeelsuitgaven -1.108.225 -1.168.908 

Onderhoudsuitgaven -3.451.165 -3.408.596 

Overige bedrijfsuitgaven -2.307.496 -1.907.984 

Rente-uitgaven -2.314.846 -2.421.858 

Verhuurderheffing -799.819 -1.148.082 

Sectorspecifieke heffing -11.877 -7.353 

Leefbaarheid -199.625 -83.705 

Vennootschapsbelasting -921.193 0 

Saldo uitgaande kasstromen -11.114.246 -10.146.486 

   

Kasstroom uit operationele activiteiten 1.115.231 1.923.179 

   

Kasstroom uit investeringsactiviteiten   

Verkoopontvangsten bestaande huur,  

woon- en niet woongelegenheden 192.098 0 

Verkoopontvangsten grond 4.887 0 

   

Tussentelling ingaande kasstroom materiële vaste 

activa 
196.985 0 

   

Nieuwbouw huur 457.816 0 

Woningverbetering huur -4.905.737 -2.467.495 

Overige investeringen  -49.139 -7.263 

   

Tussentelling uitgaande kasstroom materiële vaste 

activa  

-4.497.060 -2.474.758 

   

Saldo in- en uitgaande kasstroom materiële vaste activa -4.300.075 -2.474.758 

   

Kasstroom uit investeringsactiviteiten -4.300.075 -2.474.758 

   

Kasstroomoverzicht financieringsactiviteiten   

Ingaand: nieuwe leningen  8.000.000 0 

Uitgaand: aflossing leningen te borgen -2.735.401 -195.702 

Uitgaand: aflossing leningen niet te borgen -391.453 -1.608.766 

   

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 4.873.146 -1.804.468 

   

Mutatie liquide middelen 1.688.302 -2.356.047 

   

Liquide middelen per 1 januari -2.169.693 186.354 

Liquide middelen per 31 december -481.391 -2.169.693 
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Winst-en-verliesrekening niet-DAEB  2022 2021 

   

Huuropbrengsten 472.415 468.590 

Opbrengsten servicecontracten 34.269 34.414 

Lasten servicecontracten -12.515 -11.335 

Overheidsbijdragen 0 0 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -24.658 -23.068 

Lasten onderhoudsactiviteiten -116.396 -68.436 

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -21.163 -35.990 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 331.950 364.175 

   

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 0 0 

Toegerekende organisatiekosten 0 0 

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille 0 0 

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 0 0 

   

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille  0 0 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille -291.856 909.367 

Waarderveranderingen vastgoedportefeuille -291.856 909.367 

   

Opbrengst overige activiteiten 159 467 

Kosten overige activiteiten 0 0 

Netto resultaat overige activiteiten 159 467 

   

Overige organisatiekosten -3.594 -4.226 

   

Leefbaarheid 0 0 

   

Rentelasten en soortgelijke kosten 0 0 

Saldo financiële baten en lasten 0 0 

   

Resultaat voor belastingen 36.659 1.269.783 

   

Belastingen 0 0 

   

Resultaat na belastingen 36.659 1.269.783 

   

 

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

grondslagen voor de toerekening van de kosten, zie paragraaf 4.9. 
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Kasstroomoverzicht niet-DAEB 2022 2021 

   

Ontvangsten   

Huren 480.727 469.446 

Vergoedingen 31.195 35.335 

Overige bedrijfsontvangsten 1.621 2.051 

Renteontvangsten 0 0 

Saldo ingaande kasstromen 513.543 506.832 

   

Uitgaven   

Personeelsuitgaven -46.537 -49.085 

Onderhoudsuitgaven -144.922 -143.135 

Overige bedrijfsuitgaven -96.897 -80.121 

Rente-uitgaven 0 0 

Verhuurderheffing 0 0 

Sectorspecifieke heffing 0 0 

Leefbaarheid 0 0 

Vennootschapsbelasting 0 0 

Saldo uitgaande kasstromen -288.356 -272.341 

   

Kasstroom uit operationele activiteiten 225.187 234.491 

   

Kasstroom uit investeringsactiviteiten   

Verkoopontvangsten bestaande huur,  

woon- en niet woongelegenheden 0 0 

Verkoopontvangsten grond 0 0 

   

Tussentelling ingaande kasstroom materiële vaste activa 0 0 

   

Nieuwbouw huur 0 0 

Woningverbetering huur 0 0 

Overige investeringen  0 0 

   

Tussentelling uitgaande kasstroom materiële vaste 

activa  

0 0 

   

Saldo in- en uitgaande kasstroom materiële vaste activa 0 0 

   

Kasstroom uit investeringsactiviteiten 0 0 

   

Kasstroomoverzicht financieringsactiviteiten   

Ingaand: nieuwe leningen  0 0 

Uitgaand: aflossing leningen te borgen 0 0 

Uitgaand: aflossing leningen niet te borgen 0 0 

   

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 0 0 

   

Mutatie liquide middelen 225.187 234.491 

   

Liquide middelen per 1 januari 2.861.111 2.626.620 

Liquide middelen per 31 december 3.086.298 2.861.111 
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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 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 lid 1 

van de WNT. De WNT is van toepassing op Wonen Meerssen. Wonen 

Meerssen valt in bezoldigingsklasse C. In 2022 bedraagt het daarbij 

toepasselijke bezoldigingsmaximum € 127.000 (2021: € 123.000).  

 

Bestuurders en commissarissen 

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

jaarrekeningrecht, van bestuurders en voormalige bestuurders 

bedragen € 137.047 (2021: € 133.284). 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. 

  

Bezoldiging topfunctionarissen 

Leidinggevende topfunctionarissen met en zonder dienstbetrekking 

vanaf de 13e maand van de functievervulling alsmede degenen die op 

grond van hun voormalige functie nog 4 jaar als topfunctionaris 

worden aangemerkt. 

Bezoldigingsgegevens leidinggevende topfunctionarissen 
Gegevens 2022 

bedragen x € 1  L.W.G. Van den Bergh 

  

Functiegegevens directeur-bestuurder 

Aanvang en einde functievervulling 01/01 - 31/12 

Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0 

Dienstbetrekking ja 

Bezoldiging  

Beloning plus belastbare onkostenvergoeding 109.423 

Beloningen betaalbaar op termijn 17.577 

Subtotaal 127.000 

  

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 127.000 

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen 

bedrag 

n.v.t. 

  

Bezoldiging 127.000 

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de 

overschrijding al dan niet is toegestaan 

n.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling n.v.t. 

 

 

 

 

 

 

 

Gegevens 2021  

Functiegegevens directeur-bestuurder 

Aanvang en einde functievervulling 01/01 - 31/12 

Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0 

Dienstbetrekking ja 
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Bezoldiging  

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 106.174 

Beloningen betaalbaar op termijn 16.794 

Subtotaal 122.968 

  

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 123.000 

  

Bezoldiging 122.968 

 

Bezoldigingsgegevens toezichthoudende topfunctionarissen 
 

Gegevens 2022 D. Lymandt 

bedragen x € 1 

  

Functiegegevens lid RvC 

Aanvang en einde functievervulling 01/01 - 31/12 

Bezoldiging  

Bezoldiging 8.840 

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 12.700 

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen 

bedrag 

n.v.t. 

Bezoldiging 8.840 

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de 

overschrijding al dan niet is toegestaan 

n.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling n.v.t. 

  

Gegevens 2021  

Functiegegevens lid RvC 

Aanvang en einde functievervulling 01/01 - 31/12 

Bezoldiging  

Bezoldiging 8.310 

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 12.300 

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen 

bedrag 

n.v.t. 

Bezoldiging 8.310 

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de 

overschrijding al dan niet is toegestaan 

n.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling n.v.t. 

Gegevens 2022 M.P.P. Van den Bragt - 

Vencken bedragen x € 1 

Functiegegevens voorzitter RvC 

Aanvang en einde functievervulling in 01/01 – 31/12 

Bezoldiging  

Bezoldiging 13.260 

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 19.050 

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen 

bedrag 

n.v.t. 

Bezoldiging 13.260 

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de 

overschrijding al dan niet is toegestaan 

n.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling n.v.t. 

  

Gegevens 2021  

Functiegegevens lid RvC 

Aanvang en einde functievervulling in 01/01 – 30/04 

Bezoldiging  

Bezoldiging 2.770 

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 4.044 

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen 

bedrag 

n.v.t. 

Bezoldiging 2.770 

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de 

overschrijding al dan niet is toegestaan 

n.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling n.v.t. 

  

Functiegegevens voorzitter RvC 

Aanvang en einde functievervulling in 01/05 – 31/12 

Bezoldiging  

Bezoldiging 8.267 

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 12.384 

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen 

bedrag 

n.v.t. 

Bezoldiging 8.267 

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de 

overschrijding al dan niet is toegestaan 

n.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling n.v.t. 
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Gegevens 2022 R. Timmers 

bedragen x € 1 

  

Functiegegevens lid RvC 

Aanvang en einde functievervulling in 01/01 – 31/12 

Bezoldiging  

Bezoldiging 8.840 

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 12.700 

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen 

bedrag 

n.v.t. 

Bezoldiging 8.840 

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de 

overschrijding al dan niet is toegestaan 

n.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling n.v.t. 

  

Gegevens 2021  

Functiegegevens lid RvC 

Aanvang en einde functievervulling in 01/03 – 31/12 

Bezoldiging  

Bezoldiging 6.925 

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 10.312 

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen 

bedrag 

n.v.t. 

Bezoldiging 6.925 

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de 

overschrijding al dan niet is toegestaan 

n.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling n.v.t. 

 

 

Gegevens 2022 J. Brouns 

bedragen x € 1 

  

Functiegegevens lid RvC 

Aanvang en einde functievervulling in 01/07 – 31/12 

Bezoldiging  

Bezoldiging 4.420 

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum 6.402 

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen 

bedrag 

n.v.t. 

Bezoldiging 4.420 

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de 

overschrijding al dan niet is toegestaan 

n.v.t. 

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling n.v.t. 

 

Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT 

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen 

functionarissen met een dienstbetrekking die in 2022 een bezoldiging 

boven het individueel toepasselijk drempelbedrag hebben ontvangen. 

Er zijn in 2022 geen ontslaguitkeringen betaald aan functionarissen 

die op grond van de WNT gerapporteerd dienen te worden. 
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13. Vaststelling en ondertekening jaarrekening 

De jaarrekening is opgemaakt door de directeur-bestuurder op 22 juni 

2023. 

 

 

 

 

 

L.W.G. Van den Bergh 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De jaarrekening is vastgesteld door de Raad van Commissarissen op 22 

juni 2023. 

 

 

 

 

 

M.P.P. van den Bragt – Vencken 

 

 

 

 

 

D. Lymandt 

 

 

 

 

 

R. Timmers 

 

 

 

 

 

 

J. Brouns 
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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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