Verslag van het overleg tussen bestuur HYM en MT Wonen
Meerssen d.d. 15 januari 2024

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

dhr. Dejong Frans Gartener

mw. Jacobs Sanne Scholten (notulist)

mw. Soemers
dhr. Vermeeren
mw. de Vries
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1. Beleidsplan 2024-2028
Voor dit overleg is slechts één onderwerp geagendeerd, te weten het beleidsplan van
Wonen Meerssen voor de periode 2024-2028. HVM heeft kennis genomen van het concept
beleidsplan en geeft aan voor een groot deel achter de speerpunten en resultaten die
Wonen Meerssen wil bereiken in de komende jaren te staan. HVM heeft echter ook een
aantal vragen en opmerkingen. Deze zijn voorafgaand aan deze vergadering schriftelijk
ingediend bij Wonen Meerssen en zullen vandaag worden besproken.

Luc Van den Bergh is verheugd over het feit dat HVM voor een groot deel achter de
speerpunten van Wonen Meerssen staat en complimenteert HYM met de uitgebreide en
goed onderbouwde reactie.

Allereerst heeft HYM een opmerking over de in hun ogen stigmatiserende omschrijving van
de missie van Wonen Meerssen. Volgens HVYM komen omschrijvingen als 'diegenen die door
hun inkomen of andere omstandigheden moeilijk voor eigen huisvesting kunnen zorgen’,
‘de meest kwetsbare groepen di e zichzelf niet zelfstandig kunnen redden op de
woningmarkt’ of ‘huishoudens met een beperkt inkomen’ te vaak terug in het document
en is dit niet een omschrijving waarin alle huurders van Wonen Meerssen zich zullen
herkennen.

= Wonen Meerssen geeft aan dat in de Woningwet is vastgelegd dat 'woningcorporaties
moeten zorgen voor betaalbare woningen voor mensen met lage inkomens’. Daarnaast
heeft Wonen Meerssen door overheidsbeleid de laatste jaren door overheidsbeleid steeds
meer huurders met een zeer laag inkomen (gezinnen van wie beide partners werken,
komen al bijna niet in aanmerking voor een sociale huurwoning). Daarnaast hebben
corporaties door bezuinigingen in de zorg ook steeds meer huurders die niet of nauwelijks
zelfstandig kunnen wonen, maar dit wel moeten omdat ze nergens anders terecht kunnen.
Wonen Meerssen geeft aan dat dit zeker niet geldt voor huurders die al langere tijd bij
Wonen Meerssen huren, maar onder nieuwe huurders zijn er steeds meer mensen met dit
soort problematiek. Na enige discussie wordt afgesproken dat HVM het eens is met wat in
de missie en visie staat en dat Wonen Meerssen de problematiek zal benoemen onder het
speerpunt leefbaarheid. Wonen Meerssen zal de rest van het document bekijken en daar de
omschrijving van de doelgroep waar mogelijk verwijderen.
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Daarnaast heeft HVM de volgende vragen geformuleerd:

1. Eris nooit gesproken dat er in fase 2 van het project Gasthuishof een deel midden
huur en/of koopwoningen zouden gebouw worden. Er is altijd gesproken over
sociale woningbouw, ook in fase 2. Waarom nu ineens wel midden-huur en al
helemaal eventueel koopwoningen?
= In het verslag van de informatiebijeenkomst d.d. 2 november 2022 is het
volgende opgenomen: 'Uitgangspunt is dat het grootste deel van de nieuwe
woningen qua huurprijs in het sociale segment blijft, zodat huidige huurders
kunnen terugkeren, mochten zij dat wensen. Mogelijk zal er een aantal woningen
in het middenhuur-segment worden toegevoegd.’ Er is dus altijd sprake van
geweest dat (niet alleen in fase 2, maar ook in fase 1) mogelijk een aantal
woningen in het middenhuur-segment worden toegevoegd. Ook het toevoegen
van koopwoningen (in fase 2) behoort tot de mogelijkheden. Wonen Meerssen zal
hier bij het laatste agendapunt nader op ingaan.

2. In deze beleidsperiode gaat u ook onderzoek doen naar de behoefte aan meer
betaalbare woningen voor middeninkomens. Het toepassen van huurdifferentiatie
betekent dat u bij mutatie vergelijkbare woningen gaat (kunt) toewijzen aan
bewoners die wel of geen recht hebben op huurtoeslag. Is dat geen meten met
twee maten en werkt dat geen tweedeling en onrust onder de bewoners in de
hand?
= Ja, dat is inderdaad meten met twee maten. Wonen Meerssen is zich hier bewust
van, maar er is in Meerssen nu eenmaal een behoefte aan meer betaalbare
woningen voor middeninkomens en de overheid verwacht woningcorporaties daar
iets aan doen. Daarom wil Wonen Meerssen dit onderzoeken. Overigens is het ook
nu al zo dat dezelfde woningen verschillende huurprijzen hebben.

3. Tenslotte geeft u aan, dat u deze periode ook de mogelijkheid gaat onderzoeken
om sociale huurwoningen te verkopen. U hebt het over kwalitatief slechte en
minder duurzame woningen. Over welke woningen hebt u het dan concreet en
hoeveel?
= Welke en hoeveel woningen Wonen Meerssen mogelijk wil verkopen, moet nog
worden onderzocht. Het gaat dan om gespikkeld bezit (bijvoorbeeld een woning in
een straat waar Wonen Meerssen verder geen woningen heeft) of om woningen
waarvan de kosten voor renovatie en verduurzaming dusdanig hoog zijn, dat
Wonen Meerssen de woning beter kan verkopen om de winst vervolgens in te
zetten om andere woningen te verduurzamen.

4. Is het bovendien de taak van een woningcorporatie om het eigen woningbezit te
stimuleren, zoals u schrijft?
= Zoals ook vastgelegd in het beleidsplan is het verbeteren van de woningvoorraad
de belangrijkste reden voor Wonen Meerssen om woningen te verkopen. Daarnaast
kan verkoop worden ingezet voor het bevorderen van doorstroming, het stimuleren
van het eigen woningbezit en om te werken aan een evenwichtige bevolking in een
wijk. Het stimuleren van het eigenwoningbezit wordt tevens in de Nationale
Prestatieafspraken genoemd als taak voor woning corporaties: ‘Met verkopen
kunnen corporaties doorstroming en eigenwoningbezit van hun doelgroep
bevorderen. Op dit moment vinden ongeveer twee op de drie verkopen door
corporaties plaats aan (zittende) huurders. Woningen die door corporaties worden
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verkocht blijven in de totale woningvoorraad, veelal in het betaalbare segment. ...
Aedes ontwikkelt voor het einde van 2022, in overleg met de Woonbond en de
minister voor VRO, een leidraad voor corporaties hoe binnen de
portefeuillestrategie op een verstandige manier actief kan worden gestuurd op
verkopen van (grondgebonden) woningen aan huurders die dit willen en hiertoe de
(financiéle) mogelijkheden hebben. Hiermee kan de beoogde groei en benutting
van de sociale voorraad worden geoptimaliseerd en tegelijkertijd doorstroming en
eigenwoningbezit van de doelgroep worden gestimuleerd.’

5. Waarom gaat Wonen Meerssen op zoek naar andere methodes om de streefhuur
van sociale huurwoningen te wijzigen? Is het doel hiervan, de investeringen die
gedaan zijn in de verduurzaming van de woningen terug te verdienen?
= Op dit moment heeft Wonen Meerssen de streefhuur van sociale huurwoningen
vastgesteld op 70 procent van de maximaal toegestane huurprijs. Voor bepaald
vastgoed zijn hogere investeringen nodig, daarom zijn daarvoor hogere streefhuren
vastgesteld. Voor deze woningen geldt echter dat de maximaal toegestane
huurprijs al hoger is, omdat ze meer WWS-punten hebben. Het is in de praktijk dus
niet altijd haalbaar om de woningen tegen de gewenste streefhuur te verhuren.
Daarom gaan wij deze beleidsperiode op zoek naar een realistische streefhuur voor
onze woningvoorraad. Dit kan één streefhuurpercentage voor alle woningen zijn,
maar verschillende streefhuurpercentages voor verschillende type woningen
behoort ook tot de mogelijkheden. Dit heeft dus zeker niet tot doel om de
investeringen die gedaan zijn in de verduurzaming van de woningen terug te
verdienen.

6. Voor Wonen Meerssen geldt dat bijna driekwart van de woningen betaalbaar is
voor de laagste inkomensgroep en dat willen we, in ieder geval tot en met 2025, zo
houden. Onze vraag is; en wat is Wonen Meerssen van plan na 2025?
= Dit hangt af van het overheidsbeleid. In het programma Betaalbaar wonen heeft
de minister voor VRO het doel gesteld om de betaalbaarheid van de huur voor met
name huurders met een laag inkomen te willen verbeteren. Daarom hebben in 2023
huurders van corporaties in gereguleerde woningen met én een inkomen op of
onder 120% sociaal minimum én een huur hoger dan € 575,03 een wettelijk
verplichte eenmalige huurverlaging tot dat bedrag gekregen. Ook is afgesproken
dat het aantal woningen met een huurprijs tot 575,03 euro (prijspeil 2023) in de
totale corporatievoorraad tot en met 2025 niet afneemt. In ieder geval zal Wonen
Meerssen recht blijven doen aan haar missie: het bieden van een kwalitatief goed
en betaalbaar (t)huis in een leefbare woonomgeving.

7. Waaruit moet blijken dat er bepaalde woningen in aanmerking komen om over te
hevelen naar het niet-DAEB segment? Waarom ineens nu wel en eerder niet?
= Dit moet blijken uit onderzoek. Het gaat in ieder geval om woningen die volgens
het woningwaarderingsstelsel (WWS) 135 tot en met 186 punten hebben. De reden
waarom Wonen Meerssen dit nu wel wil onderzoeken en eerder niet, is omdat het
eerder gewoonweg niet mocht.

8. Met betrekking tot het actief incassobeleid hebben wij een vraag over de contacten
met de gemeente Meerssen hiervoor. Is dit niet in strijd met de privacywetgeving?
= Door een wijziging in de Wet gemeentelijke schuldhulpverlening per 1 januari
2021 kunnen gemeenten eerder mensen helpen die door schulden in de problemen
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dreigen te komen. Bepaalde bedrijven en instanties mogen sinds 1 januari 2021
gemeenten waarschuwen, als zij zien dat hun klanten hun rekeningen niet betalen.
Het gaat hierbij om verhuurders van woningen, drinkwaterbedrijven,
energieleveranciers en zorgverzekeraars. Ze hebben hiervoor niet eerst
toestemming nodig van de klant. De bedrijven en instanties geven pas een signaal
af als hun eigen inspanningen (bijvoorbeeld door persoonlijk contact te zoeken en
een betalingsregeling aan te bieden) de betalingsachterstanden niet oplossen.

Ten slotte geeft HVM aan er faliekant tegen is dat Wonen Meerssen koopwoningen gaat
bouwen.

= Wonen Meerssen geeft aan dat er nog geen concrete plannen zijn om koopwoningen
te bouwen en als het zover is dat HVM hierover adviesrecht heeft. Het bouwen van
koopwoningen zal voor Wonen Meerssen altijd op kleine schaal zijn en als onderdeel
van een complex waar ook huurwoningen worden gebouwd. Soms zal het nodig zijn om
een aantal woningen in een complex met huurwoningen te verkopen om het financieel
mogelijk te maken om het complex te kunnen bouwen.

Voor akkoord, Meerssen, d.d. 7-3 - ooy

Namens Wonen Meerssen Namens Huurdersvereniging Meerssen

M. Sogm
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